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1. Rechtsgrundlagen, Aufstellungsbeschluss, Geltungsbereich

1.1 Rechtsgrundlagen

Der Bebauungs- und Grinordnungsplan basiert auf den folgenden Rechtsgrundlagen in
der jeweils zum Zeitpunkt der Beschlussfassung glltigen Fassung:

BauGB Baugesetzbuch

BauNVO Baunutzungsverordnung

BayBO Bayerische Bauordnung

BayBodSchG Bayerisches Gesetz zur Ausflihrung des Bunden-
Bodenschutzgesetzes

BayDSchG Bayerisches Denkmalschutzgesetz

BayLplG Bayerisches Landesplanungsgesetz

BayNatSchG Bayerisches Naturschutzgesetz

BayWG Bayerisches Wassergesetz

BIMSchG Bundesimmissionsschutzgesetz

BNatSchG Bundesnaturschutzgesetz

GasStellV Garagen- und Stellplatzverordnung

NWFreiV Niederschlagswasser-Freistellungsverordnung

PlanzVv Planzeichenverordnung

ROV Raumordnungsverordnung

TRENGW Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von
gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser

TrinkWV Trinkwasserverordnung

WHG Wasserhaushaltsgesetz

Alle Gesetze, Verordnungen, Regelungen, Satzungen etc., auf die innerhalb dieser Planung
verwiesen wird, kénnen Uber die Verwaltungsgemeinschaft Neukirchen b. Sulzbach-
Rosenberg eingesehen werden.

1.2 Aufstellungsbeschluss

Herr Markus Graf beabsichtigt die Errichtung einer Halle zur gewerblichen Nutzung auf dem
Flurstick 1181/4 der Gemarkung Bachetsfeld, Gemeinde Neukirchen b. Sulzbach-
Rosenberg, Ortsteil Haid.

Der Aufstellungsbeschluss zu einer entsprechenden Bauleitplanung wurde durch den
Gemeinderat am xx.xx.xxxx gefasst. (s. Verfahrensvermerke im Planteil) Die Flache wird
als Gewerbegebiet (GE) nach §8 BauNVO ausgewiesen.

Im geltenden Flachennutzungs- und Landschaftsplan ist das Gebiet als Dorfgebiet (MB) im
Sitdwestlichen Bereich, die restlichen Flachen als Landwirtschaftliche
Nutzflache/Magerrasenflachen dargestellt. Diese Magerrasenbesténde sind jedoch in der
Realitat nicht erkennbar.

Die geplante Festsetzung weicht von der Darstellung des Flachennutzungsplans ab. Der
Bebauungsplan ist damit nicht aus dem Flachennutzungs- und Landschaftsplan entwickelt,
eine Anderung des Flachennutzungs- und Landschaftsplans im Parallelverfahren
erforderlich.
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Um die stadtebauliche Ordnung des Ortsteiles Haid zu erhalten, wird ein
vorhabenbezogener Bebauungs- und Griinordnungsplan aufgestellt. Dieser enthalt neben
dem Bereich der geplanten Bebauung auch den westlich angrenzenden, bereits bebauten
Bereich, fir den ein einfacher Bebauungsplan aufgestellt wird, um den Bestand zu ordnen.

Die im Geltungsbereich vorhandenen Gebdude wurden im Rahmen von
Einzelgenehmigungen errichtet. Die vorgesehenen MaBnahmen zum Ausgleich des Eingriffs
in Natur und Landschaftsbild wurden jedoch bislang nur zum Teil umgesetzt, so dass im
ostlichen Bereich derzeit keine relevanten schitzenswerten Strukturen vorliegen.

Mit der vorliegenden Bauleitplanung kann dies unter gleichzeitiger Entwicklung des
Ortsrandes von Haid erreicht werden. Damit wird eine wichtige Grundlage zur weiteren
stadtebaulichen Entwicklung gelegt.

1.3 Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des qualifizierten, vorhabenbezogenen Bauleitplanes
umfasst folgende Flurnummern:

1159 Teilflache Bachetsfeld
1181/4 Teilflache Bachetsfeld

Der raumliche Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplans umfasst folgende
Flurnummern:

1159 Teilflache Bachetsfeld
1181/4 Teilflache Bachetsfeld
1181/5 Bachetsfeld
1181/6 Bachetsfeld
1181/9 Teilflache Bachetsfeld

Der rdumliche Geltungsbereich des Ausgleichsbebauungsplan umfasst folgende
Flurnummern:

906 Teilflache Schlicht / Stadt Vilseck

Er hat eine Gesamtflache von ca. 1,47 ha.
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Innerhalb des Geltungsbereichs verteilen sich die Flachen wie folgt:

Flache 5.400 m2 9.350 m2

Interne Ausgleichsflache 1.180 m?2 840 m?2

Flachen far die | 490 m=2 280 m?2 (integriert in
Wasserwirtschaft Ausgleich)

Flache gesamt: 1,47 ha

\irkgz : \\\ N\
e sehlag N \ b A
e \agls —— 5%
) ' ) 1 e .
A n
- A Sl
J\__ ' / = Q-
[ /_E‘E' o
i N Beselwiesen ’I k'__’f_.-_n —
== =) ,ffa’l = =
N

P
Abbildung 1: Ausschnitt Topographische Karte (Bay. Staatsministerium d. Finanzen u.f. Heimat, 2022)

Das Geldnde im Geltungsbereich befindet sich auf einer Héhenlage von ca. 473,50 m (.
NN. bis 476,50 m G.NN und fallt von Sid nach Nord gleichmaBig flach ab. Die
Hohendifferenz wird auf einer Strecke von ca. 90 m abgewickelt. Die Flache wird derzeit
zum Teil als Gewerbeflache genutzt, zum Teil besteht landwirtschaftliche Nutzflache. Im

Sidwesten des Gelandes befindet sich ein Wohnhaus, welches zukilinftig fir
betriebsbedingtes Wohnen vorgesehen wird.
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2. stadtebauliche Erfordernis und Alternativenpriufung

2.1 Bedarfsnachweis

Fir den Gemeindebereich von Neukirchen bei Sulzbach-Rosenberg wird derzeit ein
Vitalitatscheck erstellt mit dem Ziel des Aufbaus eines belastbaren Flachenmanagements.
Derzeit kann jedoch noch nicht auf eine entsprechende Datengrundlage zurlickgegriffen
werden.

Durch die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans erfolgt zum einen die Regelung
des bereits vorhandenen baulichen Bestands, zum anderen eine geringfligige
Neuausweisung von Flachen fir Gewerbebetriebe.

Durch die Aufstellung dieses Teilbereichs als vorhabenbezogener Bebauungsplan kann das
Vorhaben sehr konkret gefasst werden. Durch den verpflichtenden Abschluss eines
Durchfiihrungsvertrags zwischen Vorhabentrager und Kommune wird die Durchfiihrung
des Vorhabens abgesichert, weshalb an den Bedarfsnachweis geringere Anforderungen zu
stellen sind als bei einem Angebotsbebauungsplans.

2.1.1 Strukturdaten

Die Gemeinde Neukirchen b. Sulzbach-Rosenberg besteht zum Jahr 2019 aus 2.512
Einwohner. Seit einem H6hepunkt der Bevolkerungszahl von 1950 (2.770 Personen) geht
die Anzahl der Einwohner seit 1987 geringfligig aber kontinuierlich zurick.

Der Demographiespiegel Bayern geht bis 2026 von einem Riickgang der Bevdlkerung auf
2.450 Personen aus, die Bevdlkerungszahl kann dann jedoch beibehalten werden. Dies
entspricht der Bevdlkerungsprognose fir den Landkreis, flir den auch von einem
geringflgigen Riickgang der Bevélkerung auszugehen ist.

2.1.2 Bestehende Flachenpotenziale in der planenden Gemeinde

Um den Bedarf an zusatzlichen Siedlungsflachen festzustellen, sind zunachst die
bestehenden Flachenpotenziale zu ermitteln, die vorrangig gegentber neuen Flachen zu
nutzen sind.

Folgende Flachen sind hierbei gemeindeweit einzubeziehen, sofern dort die beabsichtigten
Nutzungen zuldssig waren:

¢ Im Flachennutzungsplan dargestellte Flachen, fir die kein Bebauungsplan besteht
e Unbebaute Flachen, fir die Baurecht besteht

e Baullcken, Brachen und Konversionsflachen im unbeplanten Innenbereich

e Mdglichkeiten der Nutzung leerstehender, un- und untergenutzter Gebdude

e Moglichkeiten der Nachverdichtung bereits bebauter Flachen

Im Flachennutzungsplan sind im sid-o6stlichen Ortsbereich von Haid Flachen fir Gewerbe
dargestellt. Diese stehen jedoch zum aktuellen Planungszeitpunkt nicht als Bauflache zur
Verfligung.

Alternative, unbebaute Flachen, Baullicken oder Mdglichkeiten fir die Nachnutzung/-
verdichtung sind in Haid nicht vorhanden.
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2.1.3 Ermittlung des Bedarfs an gewerblich genutzten Flachen

Zur Priifung der Ubereinstimmung der Planung mit den Erfordernissen der Raumordnung
hinsichtlich der Reduzierung der Flacheninanspruchnahme kommt der Nachvollziehbarkeit
und Begrindung des ermittelten Bedarfs neuer Siedlungsflachen ein besonderer
Stellenwert zu. Hierbei sind 6rtliche und regionale Besonderheiten in der Bewertung zu
berlicksichtigen.

Ein Bedarf an neuen, gewerblich genutzten Flachen kann sich entweder durch zusatzlichen
Flachenbedarf ortsansassiger Unternehmen oder durch Neuansiedlung ergeben. Diese
Bedarfe sind zu prifen und vor dem Hintergrund flachensparender ErschlieBungs- und
Bauformen zu bewerten.

Bei vorhabenbezogenen Bebauungsplanen fiir Gewerbe ist die Bedarfstberprifung
aufgrund des konkreten Vorhabens auf die Prifung der Mdglichkeiten einer Realisierung
im Innenbereich bzw. beplanten Bereich beschrankt.

Die Realisierung der Errichtung einer Halle in der notwendigen GréBe ist im Innenbereich
von Haid auf Grund der bereits vorhandenen Bebauung nicht méglich.

Durch die vorliegende Bauleitplanung wird die Ausbildung eines griinen Ortsrandes als
Ubergang zur freien Landschaft erreicht und damit die Ortsabrundung gewéhrleistet.

2.1.4 Abschatzung der Folgekosten einer Bauleitplanung

Flacheninanspruchnahmen erfolgen durchaus auch in der Annahme, dass eine Neuplanung
leichter und glinstiger als eine Nutzung der bestehenden Potenziale sei.

Die fir die Gemeinde entstehenden Folgekosten einer Siedlungsflachenplanung sollten
deshalb im Rahmen der Abwagung uber diese Planung berilicksichtigt werden.

Das Bayerische Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr stellt deshalb einen
FolgekostenSchatzer flir Wohngebietsplanungen zur Verfigung.

Da die vorliegende Planung auf ein Gewerbegebiet abstellt und fiir die neu Uberplanten
Bereiche ein vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt wird, ist dieser
Themenkomplex aktuell nicht fiir die Gemeinde von Relevanz.

2.2 Alternativenpriufung

Auf Ebene der Bebauungsplanung sind die verschiedenen Varianten im Rahmen der
alternativen ErschlieBungsmodelle zu betrachten.

Da die vorgesehene Variante keiner neuen, 6ffentlichen ErschlieBungsanlagen bedarf, ist
hier keine Variantenbetrachtung erforderlich. Die Lage ergibt sich aus dem vorhandenen
Ortsrand, der unmittelbare Anschluss an den zu erweiternden Betrieb stellt die
entsprechende Bebauung sicher.

Als Alternative zur Ausweisung des Bebauungsplanes in der vorliegenden Fassung wurden
folgende Mdglichkeiten geprift:

Keine Neuausweisung und Belassen der Flachen im jetzigen Zustand (Nullvariante): Die
Gewerbebetriebe finden keine Ansiedlungsflache und muissen ihren Betrieb einstellen oder

Vorentwurf vom 26.04.2022 Seite 12 von 73



Vorhabenbezogener Bebauungs- und Griinordnungsplan GE Haid Nord-Ost, Gemeinde Neukirchen

koénnen ihren Betrieb nicht er6ffnen bzw. erweitern. Der nicht ausgleichbare Verlust
landwirtschaftlicher Flachen wiirde an dieser Stelle unterbleiben.

3. Rahmenbedingungen und Planungsvorgaben
3.1 Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Entsprechend der Strukturkarte befindet sich der Geltungsbereich im allgemeinen
landlichen Raum innerhalb einer Kreisregion mit besonderem Handlungsbedarf (Bay.
Staatsmlnlsterlumlertschaft LandesentW|ck 2021)

(iDomazlice (Taus))
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a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen
Raum mit besonderem Handlungsbedarf

Allgemeiner landlicher Raum m Kreisregiun&n

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem LEP, Anhang 2, Strukturkarte

Nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013 (LEP soll die Zersiedelung der
Landschaft verhindert werden (vgl. LEP 3.3 G). Neubaufldchen sollen nach dem LEP-Ziel
3.3 mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten ausgewiesen werden. Des
Weiteren sind im Sinne des Flachensparens die vorhandenen Potenziale vorrangig zu
nutzen (vgl. LEP 3.2 Z) und die Ausweisung von neuen Bauflachen soll an einer
nachhaltigen Siedlungsentwicklung ausgerichtet werden (vgl. LEP 3.2G).
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Diese Vorgaben werden wie auch im Umweltbericht beschrieben mit der vorliegenden
Planung umgesetzt. Mit der Aufstellung des Bebauungs- und Grinordnungsplanes werden
unter anderem die folgenden Ziele ibergeordneter Planungen umgesetzt:

»(Z) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen
oder zu erhalten ..“ ,(G) Hierfir sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine
bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie
Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit Gltern geschaffen oder
erhalten werden™ (LEP vom 01.09.2013 - 1.1.1 - S. 8)

»~Natilrliche Ressourcen wie Bodenschdtze, Wasser, Boden und Freirdume werden in
erheblichem Umfang verbraucht bzw. in Anspruch genommen. Deshalb sollen bei allen
raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen die Ressourcen nur in dem MaBe genutzt
werden, wie es fur das Allgemeinwohl vertraglich ist. Dies bedeutet auch, dass
unvermeidbare so ressourcenschonend wie maéglich erfolgen™ (LEP zu 1.1.3, S. 10).

3.1.2 Regionalplan Region Oberpfalz Nord (6)

GemaB Regionalplan sind die Entwicklungsmdglichkeiten bereits ansdssiger
Wirtschaftsbetriebe zu sichern. Die beabsichtigte Planung kann zur Verwirklichung dieses
Ziels beitragen.

Grundsatze der Raumordnung als zu berlcksichtigende Vorgaben fiir nachfolgende
Abwdgungs- und Ermessensentscheidungen nach Art. 3 Abs. 1 S. 1 BayLplG:

Im Regionalplan zur Region Oberpfalz Nord (6) sind folgende Planungsvorgaben fiir den
Bereich Neukirchen b. Sulzbach-Rosenberg eingetragen:
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Karte 1: Raumstruktur
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Regionalplan Oberpfalz, Karte Raumstruktur (Regierung der Oberpfalz, 2021)

Entsprechend der Karte zur Raumstruktur befindet sich Neukirchen in einem landlichen
Teilraum innerhalb eine Kreisregion mit besonderem Handlungsbedarf.

Karte 2: Siedlung und Versorgung
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Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Regionalplan der Oberptalz, Zielkarte Siedlung und Versorgung

Die Zielkarte 2 Siedlung und Versorgung enthalt keine Angaben zum Bereich Haid.
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Zielkarte 3: Landschaft und Erholung
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Abbildung 5: Ausschnitt aus dem Regionalplan der Oberpfalz, Zielkarte Landschaft und Erholung

Laut Regionalplan befindet sich der Bereich von Haid in einem landschaftlichen
Vorbehaltsgebiet und an der Grenze des Naturparks.
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3.1.3 Vorgaben des Flachennutzungs- und Landschaftsplans

Die Flache ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Neukirchen b. Sulzbach-
Rosenberg groBtenteils als Flache fir die Landwirtschaft (Magerrasen), in Teilbereichen
auch als Mischgebiet Dorf eingetragen. Die angrenzenden bebauten Flachen im Bestand
sind als Dorfgebiet gekennzeichnet.

= o T g | Th
Abbildung 6: Ausschnitt
Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren geandert. Der Bereich wird zukinftig
entsprechend der bereits vorhandenen bzw. geplanten Nutzung als Gewerbegebiet (GE)

dargestellt.

Flachennutzungs- und Landschaftsplan

Die im Geltungsbereich vorhandenen Gebdude wurden im Rahmen von
Einzelgenehmigungen errichtet. Die vorgesehenen MaBnahmen zum Ausgleich des Eingriffs
in Natur und Landschaftsbild wurden jedoch bislang nur zum Teil umgesetzt, so dass im
Ostlichen Bereich derzeit keine relevanten schitzenswerten Strukturen vorliegen.

3.1.4 Schutzgebiete

Geprift wurden folgende Schutzgebiete:

Internationale Schutzgebiete

Biospharenreservat Berchtesgadener Land | nicht betroffen

Biospharenreservat Rhon nicht betroffen

Ramsar-Schutzgebiete nicht betroffen
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Europaische Schutzgebiete

FFH-Gebiete nicht betroffen

Vogelschutzgebiete nicht betroffen

Nationale Schutzgebiete

Nationalparke nicht betroffen
Nationale Naturmonumente nicht betroffen
Naturparke Frankische Schweiz - Veldensteiner Forst,

Randbereich

Naturschutzgebiete nicht betroffen

Landschaftsschutzgebiete nicht betroffen

Wasserschutzgebiete und Gebiete mit Hochwasserlast

Trinkwasserschutzgebiete nicht betroffen
Heilquellenschutzgebiete nicht betroffen
Uberschwemmungsgebiete nicht betroffen
Wassersensible Bereiche nicht betroffen

Quelle: Fin-Web (Bayerisches Landesamt flir Umwelt, 2022)

3.1.5 Arten- und Biotopschutz

Geprift wurden folgende Schutztypen:

Biotopkartierung nicht betroffen

Wiesenbriterkulisse nicht betroffen

Feldvogelkulisse-Kiebitz nicht betroffen

Arten- und Biotopschutzprogramm Kuppenalb zwischen Weigendorf und
Kdnigstein

Biotope nach §30 BNatSchG nicht betroffen

Im Untersuchungsraum ist laut Landschaftspflegerischem Begleitplan zum ,Neubau einer
Lagerhalle fir Edelstahl, 2008" eine Ausgleichsflache vorgesehen, die jedoch nicht
umgesetzt wurde.
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Beim geplanten Baugebiet handelt es sich um bereits teilweise als Gewerbeflachen
genutzte Bereiche sowie um intensiv landwirtschaftlich genutzte Bereiche.

Lediglich das vorhandene Rickhaltebecken weist derzeit naturnahe Bestdnde auf.

Die bisherige Nutzung sowie der vorzufindende Bestand flUhrt entsprechend einer
vereinfachten Abschatzung zu der Annahme, dass im Geltungsbereich durch die geplante
Bebauung keine Verbotstatbestédnde nach §44 Abs. 1 BNatSchG einschlagig sind.

Ahnlich genutzte Flachen als Ausweichquartier sind im Umfeld ausreichend vorhanden bzw.
werden in optimierter Form am Rand des Geltungsbereichs neu geschaffen, so dass mit
der geplanten Bebauung keine erheblichen Beeintrachtigungen lokaler Populationen zu
erwarten ist.

3.2 Planverfahren

Der Ablauf des Bauleitplanverfahrens ist im Planteil beschrieben.

Die Aufstellung des Bebauungs- und Griinordnungsplans erfolgt im Regelverfahren parallel
zur Anderung des Flachennutzungs- und Landschaftsplans.

3.3 Erschliel3ung

3.3.1 Verkehrstechnische Erschliel3ung

Die verkehrstechnische ErschlieBung erfolgt Gber die BundesstraBe B14.

3.3.2 Abwasserbeseitigung

Das anfallende Schmutzwasser wird Uber das gemeindliche Kanalsystem abgeleitet. Die
Kosten flr den Anschluss des geplanten Gebdudes an das bestehende Kanalsystem hat der
Vorhabentrager zu tragen.

Ausdricklich  hingewiesen wird auf die Genehmigungspflicht beim Einleiten von
Produktionsabwassern in die Sammelkanalisation It. § 58 WHG.

3.3.3 Niederschlagswasser

Auf die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NW FreiV) wird an dieser Stelle
verwiesen. Bei  Starkniederschlagen und Schneeschmelze wild abflieRendes
Oberflachenwasser darf nicht zum Nachteil Dritter ab- bzw. umgeleitet werden. Die schadlose
Ableitung des Oberflachenwassers ist sicher zu stellen.

Niederschlagswasser kann oftmals erlaubnisfrei versickert werden, wenn die
Voraussetzungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NW FreiV) erfillt sind
und die fachlichen Vorgaben der zugehdrigen Technischen Regeln (TRENGW) eingehalten
werden. Andernfalls muss flir die Versickerung von gesammelten Niederschlagswasser eine
wasserrechtliche Erlaubnis beantragt werden.
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Zur Sammlung des anfallenden Oberflachenwasser sind im nordlichen Teil des
Geltungsbereichs Flachen vorgesehen. Hier erfolgt Versickerung und gedrosselte Ableitung.

3.3.4 Wasserversorgung

Die Versorgung des Baugebietes mit Trinkwasser ist durch den gemeindlichen
Wasserversorger sichergestellt.

Je nach Art der sich ansiedelnden Gewerbebetriebe ist eine Bereitstellung von
ausreichenden LOschwassermengen Uber den Wasserzweckverband nicht zweifelsfrei
sicher zu stellen. Eine Léschwassermenge von 48 m3/h Uber eine Dauer von 2 Stunden
kann in der Regel durch den Wasserversorger sichergestellt werden. Sollte fiir den
jeweiligen Gewerbebetrieb groBere Léschwassermengen bereit gestellt werden missen, so
sind diese durch den Bauwilligen selbst in ausreichendem Umfang z.B. Uber Zisternen oder
Léschwasserteiche nachzuweisen.

Die Bekanntmachung zum Vollzug des Bayerischen Feuerwehrgesetzes (VollzBekBayFwG)
des Bayerischen Staatsministeriums des Innern vom 28.05.2013 (Az.: ID-2211.50-162)
empfiehlt den Kommunen, bei der Ermittlung der notwendigen Léschwassermenge die
Technischen Regel zur Bereitstellung von Ldschwasser durch die o&ffentliche
Trinkwasserversorgung - Arbeitsblatt W 405 der Deutschen Vereinigung des Gas- und
Wasserfaches e.V. (DVGW) anzuwenden.

Es wird die Verwendung von Uberflurhydranten  empfohlen. Wird die
Loéschwasserversorgung durch Léschwasserbehalter sichergestellt, sind die Vorgaben der
DIN 14230: 2012-09 (Unterirdischer Loschwasserbehalter) einzuhalten.

3.3.5 Energieversorgung/vorhandene Leitungen mit Schutzzonen

Es erfolgt die Verkabelung mittels Erdanschlissen durch die Bayernwerk AG. Die
ausreichende Versorgung mit Elektrizitdt ist durch Anschluss an das bestehende
Versorgungsnetz gewahrleistet.

Bei der ErschlieBungsplanung sowie bei der Pflanzung von Gehdlzen sind die einschlagigen
Schutzbestimmungen der Leitungstrager zu beachten.

3.3.6 Abfallentsorgung

Diese ist sichergestellt durch die Abfallentsorgung im Landkreis Amberg-Sulzbach.

Fir den im Holsystem zu entsorgenden Abfall wird auf Folgendes hingewiesen: Mill darf
nach §16 Nr. 1 der Unfallverhitungsvorschriften Millbeseitigung (BGV C 27) nur dann von
den Mdllbehélterstandplatzen abgeholt werden, wenn die Zufahrt so angelegt ist, dass ein
Rickwartsfahren nicht erforderlich ist.

Aufgrund der geltenden Unfallverhitungsvorschriften kénnen Stellflachen fir MillgeféBe
nur direkt angefahren werden, wenn grundsatzlich ein Rickwartsfahren der Millfahrzeuge
nicht erforderlich ist und die Fahrwege nach der Richtlinie flir die Anlage von Stadtstral3en
RASt 06 ausgestattet und die Transportwege bei Dunkelheit beleuchtet sind. Andernfalls
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sind die MlullgefaBe an der nachsten anfahrbaren Stelle bereit zu stellen, so dass eine
Verkehrsbehinderung ausgeschlossen werden kann.

3.3.7 Telekommunikation

Es erfolgt die ErschlieBung durch die Deutsche Telekom AG.

3.4 Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse

Dieser Punkt wird im Umweltbericht unter ,,Schutzgut Mensch" behandelt. Im vorliegenden
Kapitel wird der Immissionsschutz hervorgehoben behandelt, da MaBnahmen und
Festsetzungen noétig sind, um gesunde Wohnverhaltnisse in den betreffenden Teilen des
Baugebiets sowie auch flr die anliegenden Flachen zu gewahrleisten.

Im Bereich des Baugebietes sind keine relevanten Immissionen bekannt.

Eine Grundbeeintréachtigung geht von der vorhandenen BundesstraBe im Siden des
Plangebiets aus. Die bereits vorhandene Halle im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
wird derzeit zu Lagerzwecken genutzt.

Im Baugebiet selbst ist eine Wohnnutzung - auch im bereits bestehenden Wohngebaude
- nur als betriebsbezogene Nutzung und damit ausschlieBlich flir Betriebseigentimer oder
Aufsichts- und Bereitschaftspersonal der dort ansassigen Gewerbebetriebe zulassig.

Das nachste Wohngebdude befindet sich in einem Abstand von ca. 35 m zum
Geltungsbereich des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplans,

In der Satzung zum Bebauungsplan sind Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen in Form von abstrakten und konkreten Festsetzungen nach §9 Abs.
1 BauGB in Verbindung mit §1 Abs. 4 Nr. 2 und Abs. 11 BauNVO bzw. §9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB zu treffen. Auf Grund der Lage ist eine ,Schalltechnische Untersuchung®
erforderlich. Siehe hierzu die Festsetzungen und Hinweise zum Immissionsschutz im
Planteil.

Die schalltechnische Untersuchung wird derzeit parallel zur frihzeitigen Beteiligung
erstellt. Die daraus resultierenden Erkenntnisse werden in den Entwurfsstand
eingearbeitet.

3.5 Begrundung zur Grunordnung, Belange des Umweltschutzes,
einschliel3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege

»~Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen Wertes und als Grundlagen fiir Leben
und Gesundheit des Menschen ... im besiedelten und unbesiedelten Bereich ... zu schiitzen,
...; der Schutz umfasst die Pflege, die Entwicklung und, soweit erforderlich, die
Wiederherstellung von Natur und Landschaft." (aus § 1 BNatSchG).

»~Grunordnungspldne sind von der Gemeinde aufzustellen, sobald und soweit dies aus
Grinden des Naturschutzes und der Landschaftspflege erforderlich ist; ..." (Art. 4 Abs. 2
BayNatSchG).
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Fir die Belange des Umweltschutzes ist gemaB §2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung
durchzufthren, in der die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und
in einem Umweltbericht (beigeheftet, Ergebnisse siehe unten). Der Umweltbericht ist Teil
der Begriindung; auch seine Ergebnisse liegen der gemeindlichen Abwagung zu Grunde.

Die wahrend und nach der 6ffentlichen Auslegung bzw. durch die Beteiligung der Trager
Offentlicher Belange gewonnenen zusétzlichen Erkenntnisse zu den jeweiligen
Schutzgltern sind nachtraglich einzuarbeiten.

3.6 Ausgleich nach den Grundsatzen fur die Anwendung der
naturschutzfachlichen Eingriffsregelung

Nach §la BauGB sind die ,Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes..." in der Abwagung zu berlicksichtigen. ,Der Ausgleich erfolgt durch
geeignete Darstellungen und Festsetzungen ...".

Die Kommune soll also die durch die Bauleitplanung vorbereiteten Eingriffe in Natur und
Landschaft so gering als mdglich halten und unvermeidbare Eingriffe ausgleichen. Es ist
nachzuweisen, auf welche Art den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
Rechnung getragen wird. Hierzu sind besonders grinordnerische MaBnahmen innerhalb
des Baugebiets geeignet, die auch dazu beitragen, den Eingriff und damit den notwendigen
Ausgleich zu minimieren.

3.6.1 Bestandserfassung und -bewertung

Eine qualifizierte Bestandsaufnahme ist eine wesentliche Voraussetzung flir eine
sachgerechte und fehlerfreie Abwagung. Dafiir muss der Untersuchungsraum mit Blick auf
die mit der Planung ermdglichten direkten und indirekten Wirkung festgelegt werden.

Die Bestandserfassung und -bewertung erfolgt anhand vorhandener Untersuchungen sowie
eigener Erhebungen.

MaBgebend fir die Erfassung und Bewertung ist der tatsachliche Zustand der Schutzgiter
im Untersuchungsraum vor dem Eingriff. Dabei sind auch die Planungsrelevanten
Vorbelastungen zu berlcksichtigen, die zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses in
tatsachlicher und rechtlicher Sicht verlasslich absehbar sind.

Die Bewertung des Ausgangszustands wird maBgebend davon bestimmt, welche
Bedeutung den jeweiligen Schutzglitern zukommt. Die Bedeutung des jeweiligen
Schutzgutes lasst sich anhand der wesentlichen wertbestimmenden Merkmale und
Auspragungen in die Kategorien gering, mittel und hoch einteilen.
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Bewertung des Ausgangszustands

Bei der Bewertung des Ausgangszustands verbleibt die Flache der bereits bestehenden
Bebauung (=im wesentlichen einfacher Bebauungsplan) unbericksichtigt, da hier auch

bisher der Eingriff bereits zuldssig war bzw. erfolgt ist.

Eingriffsermittlung

neutral
Riickhaltebecken/Ausgleichsfléche zu erhalten, bestehende Bebauung bzw. Strafle
geplante Ausgleichsflache

Eingriffstléiche

Abbildung 7Ermittlung Eingriffsflachen

Zusatzlich auszugleichen sind die im westlichen Bereich urspringlich vorgesehenen
Ausgleichsflachen, die bislang nicht umgesetzt wurden und nun an dieser Stelle entfallen.
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Entfallende Ausgleichsflache

| | [ | ca 3.400m2

Abbildung 8: Entfallende Ausgleichsfléchen

1 Arten & intensiv landwirtschaftlich genutzte Geringe 3 WP
Lebensrdume Bereiche Bedeutung
G11 Intensivgrinland

2 Boden & Flache | Anthropogen Uberpragter Boden ohne mittlere
kulturhistorische Bedeutung oder Bedeutung
Eignung flr die Entwicklung von
besonderen Biotopen

3 Wasser Eintragsrisiko von Nahr- und Mittlere
Schadstoffen Bedeutung,
Kategorie 1I,
Unterer Wert

4 Klima / Luft Flachen ohne kleinklimatisch wirksame | geringe
Luftaustauschbahnen Bedeutung
5 Landschaftsbild | Ortsabrundung bei stark Giberpragten geringe
dorflichen Siedlungsstellen, Bedeutung
ausgeraumte, strukturarme
Agrarlandschaft

Abbildung 9: Bestandsbewertung
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3.6.2 Ermittlung der Eingriffsschwere

Die Erheblichkeit der Beeintrachtigung ist von der Intensitat des Eingriffs, also der Starke,
Dauer und Reichweite der Wirkungen und von der Empfindlichkeit der Schutzgiter
abhangig. Auch die Ausgestaltung der geplanten Bebauung beeinflusst die Intensitat der
konkreten Beeintrachtigung von Natur und Landschaft.

Der Bebauungsplan legt Art und MaB der baulichen Nutzung in Form eines &uBeren
Gesamtrahmens fest. Somit kann auch die Schwere der Beeintrachtigung auf Natur und
Landschaft Uberschlagig auch dem MaB der vorgesehenen baulichen Nutzung abgeleitet
werden. Hierzu dient die Grundflachenzahl (GRZ). Bei geringer und mittlerer Bedeutung
kann deshalb als Beeintrachtigungsfaktor die Grundflachenzahl angesetzt werden. Uber
diesen Beeintrachtigungsfaktor sind auch Freifldachen abgedeckt, die zu Baugrundsticken
gehoren.

Bei einer Betroffenheit von Biotop- und Nutzungstypen mit hoher naturschutzfachlicher
Bedeutung wird dagegen grundsatzlich von einem Totalverlust ausgegangen und pauschal
der Beeintrachtigungsfaktor 1 verwendet.

Beeintrachtigungsfaktor

0,8 = GRZ

3.6.3 Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Vor der Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wird gepriift, ob Beeintrachtigungen durch
Vorkehrungen vermieden werden kénnen.

Unter VermeidungsmaBnahmen sind Vorkehrungen zu verstehen, die den mit dem Eingriff
verfolgten Zweck am gleichen Ort ohne oder mit geringeren Beeintrachtigungen von Natur
und Landschaft erreichen.

Das Vermeidungsgebot zwingt eine Gemeinde jedoch nicht zur Aufgabe der Planung.
Soweit VermeidungsmaBnahmen vorgesehen sind, die Beeintrachtigungen nur teilweise
vermeiden, kdnnen sie Uber einen Planungsfaktor durch Abschldage beim ermittelten
Ausgleichsbedarf berlicksichtigt werden.

Der rechnerisch ermittelte Ausgleichsbedarf kann bei entsprechenden MaBnahmen um bis
zu 20% reduziert werden, soweit im Rahmen der Weiterentwicklung und Optimierung der
Planung durch VermeidungsmaBnahmen am Ort des Eingriffs die Beeintrachtigungen
verringert werden.

Voraussetzung ist, dass die VermeidungsmaBnahmen rechtlich verbindlich gesichert sind
und ihre positiven Wirkungen prognostisch quantifiziert und qualifiziert bewertet werden
kénnen.

Vorentwurf vom 26.04.2022 Seite 25 von 73



Vorhabenbezogener Bebauungs- und Griinordnungsplan GE Haid Nord-Ost, Gemeinde Neukirchen

Folgende MalRnahmen zur Vermeidung sind in der vorliegenden Bauleitplanung

vorgesehen (keine Bericksichtigung beim Planungsfaktor):

Umsetzung
Schutzgut Vermeidungsmafinahmen
ja nein
Erhaltung und Sicherung von Bereichen mit| [X ]
besonderer Bedeutung flr das Schutzgut Arten und
Lebensraume, wie z.B. Schutzgegenstande gemaB §20
Abs. 2 BNatSchG, Natura 2000-Gebiete, gesetzlich
geschitzte Biotope nach §30 BNatschG iVm. Art. 23
BayNatSchG, Lebensraume gefahrdeter Arten (Rote-
Liste-Arten)  einschlieBlich ihrer  Wanderwege,
Vorkommen landkreisbedeutsamer Arten nach dem
Arten- und Biotopschutzprogramm
Vermeidung mittelbarer Beeintrachtigungen von X L]
Lebensraumen und Arten durch Isolation,
Arten & Zerschneidung oder Stoffeintragen
Lebensraume
Erhalt  schutzwiirdiger = Gehdlze, Einzelbdume, | [X ]
Baumgruppen und Alleen
Sicherung erhaltenswerter Baume und Straucher im X L]
Bereich von Baustellen (RAS-LP4 bzw. DIN 18920)
Blndelung von Versorgungsleitungen und Wegen Entspricht
dem allg.
Stand der
Technik
Verbot tiergruppenschadigender Anlagen oder | [X L]
Bauteile, z.B. Sockelmauern bei Zaunen
Erhaltung und Sicherung von Bereichen mit| [X L]
besonderer Bedeutung fir das Schutzgut Boden, wie
naturnahe und/oder seltene Béden
Schutz natiirlicher und kulturhistorischer Boden- und | [X L]
Oberflachenformen durch geeignete Standortwahl
Anpassung des Baugebietes an den Gelandeverlauf zur Entspricht
. Vermeidung gréBerer Erdmassenbewegungen sowie dem allg.
Boden & Flache
von Veranderungen der Oberflachenformen Stand der
Technik
Vermeidung von Bodenkontaminationen, von X L]
Néhrstoffeintrdgen in nahrstoffarme Bdden und von
nicht standortgerechten Bodenveranderungen
Schichtgerechte Lagerung und ggf. Wiedereinbau des Entspricht
Bodens dem allg.
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Stand der
Technik
Schutz vor Erosion oder Bodenverdichtung Entspricht
dem allg.
Stand der
Technik
Erhaltung von Flichen, die fiir die naturrdumliche | [X ]
Struktur von Bedeutung sind
Reduzierung der Flacheninanspruchnahme durch | [] =
flachensparende Siedlungsformen mit der Schaffung
von hdherer baulicher Dichte sowie der Verringerung
des Versiegelungsgrades
- Effiziente Bauformen (Reihenhauser,
Hausgruppen, Geschosswohnungsbau)
- Geringere Abstandsflachen unter Wahrung
gesunder Lebens- und Wohnverhaltnisse
- Hobhere Bebauung (héhere GFZ)
Reduzierung Flacheninanspruchnahme durch ] X
Steigerung der Flachenausnutzung
- Mehrfachnutzung von Flachen und Réaumen
- Effiziente Nutzungsmischung (Wohnen,
Arbeiten, Nahversorgung)
Reduzierung Flacheninanspruchnahme durch | [ X
Ausnutzung von Nachverdichtungspotenzialen
Reduzierung der Flacheninanspruchnahme durch | [] =
flachensparende ErschlieBungsstrukturen
- effiziente interne und externe
VerkehrserschlieBung
- effiziente technische Infrastruktur
Reduzierung der Flacheninanspruchnahme durch ] X
MaBnahmen der Verkehrsvermeidung
- Vermeidung von Verkehren durch alternative
Mobilitatsangebote mit der Folge der Reduktion
von Parkierungsflachen
Erhaltung und Sicherung von Bereichen mit| [X ]
besonderer Bedeutung flir das Schutzgut Wasser, wie
Uberschwemmungsgebiete einer FlieBgewésseraue,
Wasser Bereiche mit oberflichennahem Grundwasser
Erhalt von Oberflichengewassern durch geeignete | [X L]
Standortwahl
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Vermeidung von Gewdsserverfiillung, -verrohrung, - | X L]
ausbau
Vermeidung von Grundwasserabsenkung infolge von | [X| ]
TiefbaumaBnahmen
Vermeidung der Einleitung von belastetem Wasser in X L]
Oberflachengewasser
Vermeidung von Grundwasseranschnitten und| [X ]
Behinderung seiner Bewegung
Erhalt von Luftaustauschbahnen (Vermeidung von | [X L]
Barrierewirkung)

Klima / Luft
Erhalt kleinklimatisch wirksamer Flachen, z.B.| [X ]
Kaltluftentstehungsgebiete
Vermeidung von Bebauung in Bereichen, die sich| [X ]

durch folgende Landschaftsbildpragender Elemente
auszeichnen:

- Naturnahe Gewasserufer

- Markante Einzelstrukturen des Reliefs (z.B.
Kuppen, Hange, Geldndekanten)

-  Waldréander - einzelnstehende Baume,
Baumgruppen und Baumreihen

- Hecken und Geblschgruppen, insbesondere
wenn diese strukturierende Funktion
einnehmen

Landschaftsbild

Erhalt von Sichtbeziehungen und Ensemblewirkungen = ]

Abbildung 10: VermeidungsmaBBnahmen ohne Anrechnung beim Planungsfaktor

Folgende MalRnahmen zur Vermeidung sind in der vorliegenden Bauleitplanung
vorgesehen (Anrechnung beim Planungsfaktor):

Umsetzung
Schutzgut VermeidungsmafRnahmen
ja nein
Schaffung kompakter Siedlungsraume und nicht

Vermeidung von Zersiedelung zur Sicherung und zutreffend
Entwicklung fir das SG Arten und Lebensraume
bedeutender Flachen auf Flachennutzungsplan- sowie
Arten & Landschaftsplanebene

HEDEETETIE Erhdhung der Durchléssigkeit von Siedlungsrander zur | [X ]

freien Landschaft zur Erhaltung und Wiederherstellung
des Biotopverbundes der Griinflachen/Biotope im
Siedlungsbereich mit den Biotopen im AuBenbereich
(multifunktionale Wirkungen zur Aufrechterhaltung
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und Férderung des Kaltluft- und
Frischluftaustausches)

Abbau von kiinstlichen Barrieren durch Schaffung von | [] =
Naherholungs- und Grinverbindungen zur
Abschwachung von naturraumlichen
Trennungseffekten durch die Wiederherstellung der
Durchgdngigkeit von Grin- und Wegeverbindungen
mit z.B. breiten wegbegleitenden Sdumen und Hecken
sowie die Aufhebung der Verrohrungen von Gewassern
und Wegunterfihrungen

Vernetzung von groBrdumigen Griinstrukturen L] X

Biodiversitdt durch Schaffung von differenzierten | [] X
Grinraumen und der Erhalt von bestehenden Griin-,
sowie flir das SG Arten und Lebensrdaume bedeutenden
Baustrukturen

Naturnahe Gestaltung der &ffentlichen und privaten | [X ]
Grinflachen, der Wohn- und Nutzgarten sowie der
unbebauten Bereiche der privaten Grundstiicke, z.B.
durch Mindestanzahl von autochthonen Baumen pro
Grundstlicksflache

Eingrinung  von  WohnstraBen, = Wohnwegen, | [] X
Innenhéfen und offenen Stellplatzen, z.B. durch
Mindestanzahl von autochthonen Bd&umen pro
Stellplatz

Fassadenbegriinung mit hochwiichsigen, | [] =
ausdauernden Kletterpflanzen.

Dauerhafte Begriinung von Flachddchern X ]

Beleuchtung von Fassaden und AuBenanlagen: ] =
Verwendung von Leuchtmitteln mit warmweiBen LED-
Lampen mit einer Farbtemperatur 2700 bis max. 3000

Kelvin
Riickhaltung des Niederschlagswassers in naturnah | [X L]
gestalteter Wasserrickhaltung bzw.

Versickerungsmulden

Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch | [X L]
Verwendung versickerungsfahiger Belage

Abbildung 11: Vermeidungsmaf3nahme mit Anrechnung beim Planungsfaktor

Auf Grund der verbindlich festgesetzten VermeidungsmaBnahmen wird der Planungsfaktor
mit -15% angesetzt (maximal -20%).
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Bestandserfassung Schutzgut Arten und Lebensraume

intensiv landwirtschaftlich genutzte 4.130 3 0,8 9.912
Bereiche
G11 Intensivgrinland

Eingriffsneutrale Bereiche 10.614 0 0 0
Bereits bebaut, geplante
Ausgleichsfléche

Summe: 14.744 9.912

s.o. Eingriff wird teilweise Festsetzung
vermieden, positive Effekte in BBP
madglich
Summe (max. 20%) 15%
Summe Ausgleichsbedarf (WP) 8.425 WP

Abbildung 12: Ermittlung Ausgleichsbedarf Schutzgut Arten und Lebensréume

Im Regelfall wird davon ausgegangen, dass Uber den rechnerisch ermittelten
Ausgleichsbedarf auch die Beeintrachtigung der Funktionen der nicht flachenbezogen
bewertbaren Merkmale und Auspragungen des Schutzgutes Arten und Lebensraume sowie
der Schutzglter biologische Vielfalt, Boden und Flachen, Wasser, Klima und Luft mit
abgedeckt werden.

Das Vorliegen des Regelfalls ist im Umweltbericht begriindet dargelegt.

Der Ausgleichsbedarf fiir das Schutzgut Landschaftsbild wird aufgrund der sehr
spezifischen Eigenart dieses Schutzgutes immer gesondert verbal-argumentativ ermittelt.
Es wird geprift, ob dieser Ausgleichsbedarf mit den fir das Schutzgut Arten- und
Lebensraume ergriffenen MaBnahmen abgedeckt wird oder zuséatzlicher Ausgleichsbedarf
zur Aufwertung des Landschaftsbildes einschlieBlich der innerértlichen Durchgriinung
erforderlich sind.

Zusatzlicher Ausgleichsbedarf fiir das Schutzgut Landschaftsbild besteht flir den
vorliegenden Bebauungs- und Grunordnungsplan jedoch nicht. Durch die Lage am auch
bisher nicht eingegriinten Ortsrand erfolgt kein relevanter Eingriff in das Landschaftsbild.
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3.6.4 Auswahl von geeigneten Ausgleichsmalinahmen/

MaflRnahmenkonzept

Ausgehend von der Bestandserfassung und -bewertung wird ein Ausgleichskonzept
entwickelt, indem die erforderlichen MaBnahmen und die hierfir notwendigen Flachen
ausgewahlt werden. Dabei werden folgende Rahmenbedingungen bericksichtigt:

(1) Interne AusgleichsmalRnahmen:

Flurnummer

1159 TF und 1181/4 TF

Gemarkung

Bachetsfeld

Besitzverhaltnisse

Privatbesitz

FlachengréBe

1.180 m?

derzeitige Nutzung / Bestand

Intensivgrinland, genutzt (G11/3WP)

Entwicklungsziel

Feldgehdlze mit Uberwiegend einheimischen
standortgerechten Arten, mittlere Auspragung
(B212/10*WP)

Anlage einer Ortsrandeingriinung durch Pflanzung einer
Wildgehdlzhecke, Breite entsprechend der Darstellung
im Bebauungsplan, mind. 5 m, max. 20 m.
Pflanzabstand 1,20 m / 1,50 m

Pflanzqualitat: mind. v. Str. 4 Triebe, 60/100 cm Hdhe
Gesetzliche Pflanzabstdnde zu landwirtschaftlichen
Flachen sind einzuhalten.

Je 20 m Heckenldange mind. 1 Laubbaum, Hochstamm,

MaBnahmen 1. oder 2. Ordnung.
Pflanzqualitat: mind.  3xv, m.B. 14-16 cm
Stammumfang
Zusammensetzung It. Artenliste im Bebauungsplan
AusschlieBlich autochthones Pflanzmaterial
Dauerhafte Markierung der Ausgleichsflachen mit
Eichenpflocken
Herstellungs-/Fertigstellungspflege:
Ausbildung von Saumstrukturen in Richtung der
Grenzen des Geltungsbereichs mit einer Breite von ca.
1,5m
Abschnittsweise Mahd im Herbst in einem zwei- bis
dreijdhrigen Turnus zur Steigerung der Okologischen
Vielfalt
Mahgutabfuhr

Pflegekonzept Entwicklungspflege bis zur Erreichung des

Entwicklungsziel:

Sichtkontrollen zwischen Jahr 5 und 10

Ausbildung von Saumstrukturen in Richtung der
Grenzen des Geltungsbereichs mit einer Breite von ca.
1,5m

Abschnittsweise Mahd im Herbst in einem zwei- bis
dreijdhrigen Turnus zur Steigerung der Okologischen
Vielfalt

Mahgutabfuhr
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Erhaltungs-/Unterhaltungspflege:
Frihestens ab 15 Jahre nach Pflanzung
Abschnittsweises ,auf-den-Stock-setzen",
der Heckenlange jahrlich auf max.
Heckenbreite

Léange der einzelnen Pflegeabschnitte nicht unter 20 m
und nicht Gber 50 m unter Erhalt verschiedener
Altersklassen einer Hecke

Erhalt von stehenden Totholzstrukturen als Habitat flr
spezialisierte Pflanzen und Tiere

AusschlieBlich in der Zeit von 01.10 bis 28.02. zuladssig.
Durchfihrung mit glattem Schnitt (Motorsage), um die
Heilung der Schnittwunden zu beschleunigen.
Entfernung des Schnittguts, wobei bis zu 20% als
Unterschlupf flr die Bodenfauna zu Reisighaufen
aufgeschichtet werden kénnen.

max. 30%
50% der

Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde vor
Beginn der Pflege

Pflegekontrolle, Dauer 25 Jahre,
Kontrolle alle 2 Jahre:

- Pflegezustand

- Storzeigerkontrolle

Voraussichtliche
Entwicklungszeit  bis
Erreichen des Zielbiotops

Zum

10 Jahre (Bayerisches Landesamt fir Umwelt, 2006)

ABSP  Schwerpunktgebiet: Kuppenalb  zwischen
Anforderung an rdumliche und | Weigendorf und Kdnigstein
funktionale Zusammenhdnge | ABSP Naturraumziel: Hochflache der nérdlichen
Frankenalb
Art der Entsiegelung Keine Entsiegelung vorgesehen
N3b Waldgersten-Buchenwald im Komplex mit

hpnV

Waldmeister-Buchenwald

Vorkommensgebiet
gebietseigener Gehdlze

5.2 Schwabische und Frankische Alb

Ursprungsgebiete
gebietseigenes Saatgut

14 Frankische Alb

Prifung der multifunktionalen
Eignung von  MaBnahmen
(Uberlagerungsmaglichkeiten)

Mit den MaRhahmenanforderungen aus:
- der Wiederherstellung der Kohdrenz von Natura
2000-Gebieten
dem Artenschutz (CEF, FCS Mallnahmen)
dem gesetzlichen Biotopschutz und
dem Waldausgleich

nicht erforderlich

Berilcksichtigung von
agrarstrukturellen Belangen

vorrangige Prufung
AusgleichsmalRnahmen

- zur Entsiegelung oder sonstiger RickbaumalRnahmen,
- zur Wiedervernetzung von Lebensraumen,

- durch Bewirtschaftungs- und PflegemaRnahmen, die
in die land- oder forstwirtschaftliche Produktion
integriert sind und der dauerhaften Aufwertung des
Naturhaushalts oder des Landschaftsbildes dienen (PIK-
MalRnahmen),

- durch die Inanspruchnahme von Okokontoflachen
oder

von geeigneten
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- durch MaBnahmen zur Schaffung von Flachen zur
Klimaanpassung, Starkung und Sicherung der
Biodiversitat in Siedlungsbereichen

Produktionskapazitat und Produktivitéat im Agrarraum
wird nicht erheblich beeinflusst oder verandert, da
FlachengréBe des Ausgleichs < 3ha.

Die Umsetzung des Ausgleichs erfolgt als PIK-
MaBnahme.

Prifung von
Umsetzungsmaoglichkeiten in
der Gebietskulisse

- in Natura2000-Gebieten, Naturschutzgebieten und in
Biospharenreservaten, soweit sie Uber verpflichtende
Erhaltungsmaflnahmen des Gebietsmanagements
hinausgehen,

- auf Flachen, die im Landschaftsrahmenplan bzw.
Regionalplan oder Landschaftsplan, bzw.
Flachennutzungsplan

- als Kulisse fir geeignete Kompensationsflachen
dargestellt sind,

- auf Flachen fur anerkannte naturschutzfachliche
Projekte im Rahmen des Arten- und
Biotopschutzprogrammes,

- Flachen entlang oberirdischer Gewasser und in

strukturarmen Landschaftsraumen, die der
Biotopvernetzung dienen und
- in Wasserschutzgebieten und

Uberschwemmungsgebieten, soweit Dritte  nicht
beeintrachtigt werden

Lage am ABSP-Schwerpunktgebiet

Abbildung 13: Funktionstabelle interne Ausgleichsfléche

(2) Externe AusgleichsmalRnahmen:

Flurnummer

906

Gemarkung

Schlicht (Stadt Vilseck)

Besitzverhaltnisse

Privatbesitz

FlachengroBe

Ca. 5.200 m?2, genutzte Teilfldche: 3.455 m?2

derzeitige Nutzung / Bestand

V32 Wirtschaftswege, befestigt (ca. 1.055 m2/1WP)
K11l Artenarme Sdume und Staudenfluren (Ca. 700
m2/4WP)

G211 maBig extensiv genutztes, artenarmes Grinland
(1700 m2/6 WP)

Entwicklungsziel

Streuobstbestdande im Komplex mit intensiv bis extensiv
genutztem Grinland, mittlere bis alte Ausbildung
(B432/10*WP)

Waldmantel frischer bis maBig trockener Standorte
(W12/9WP)

MaBnahmen

Abtrag des Schottermaterials

Anlage einer Streuobstwiese

Heimische regionale Obstbdume als Hochstamm
Stammumfang 8-10 cm

Je 100 m2 Flache 1 Baum

Ansaat mit Regiosaatgut, wo erforderlich
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Anlage eines Waldsaums

Pflanzung von Wildgehdlzen,

Pflanzabstand 1,20 m / 1,50 m

Pflanzqualitat: mind. v. Str. 4 Triebe, 60/100 cm H6he
Gesetzliche Pflanzabstdnde zu landwirtschaftlichen
Fldchen sind einzuhalten.

unter Beachtung der hpnV und den Entwicklungszielen
des Forsts

mind. 3-reihig

AusschlieBlich autochthones Pflanzmaterial

Dauerhafte Markierung der Ausgleichsflachen mit
Eichenpflocken

Pflegekonzept

Herstellungs-/Fertigstellungspflege:

Ausbildung von Saumstrukturen/Altgrasstreifen in
Richtung der Grenzen des Geltungsbereichs mit einer
Breite vonca. 1,5 m

Abschnittsweise Mahd im Herbst in einem zwei- bis
dreijéhrigen Turnus zur Steigerung der 6kologischen
Vielfalt

Mahgutabfuhr

Entwicklungspflege bis zur Erreichung des
Entwicklungsziel:

Sichtkontrollen zwischen Jahr 5 und 10

Ausbildung von Saumstrukturen in Richtung der
Grenzen des Geltungsbereichs mit einer Breite von ca.
1,5m

Abschnittsweise Mahd im Herbst in einem zwei- bis
dreijdhrigen Turnus zur Steigerung der O6kologischen
Vielfalt

Streuobstwiese:

Mahd 2 x jahrlich

Erziehungsschnitt der Obstbaume alle 3 Jahre flr die
ersten 10 Jahre

Mahgutabfuhr

Erhaltungs-/Unterhaltungspflege:

Waldsaum

Frihestens ab 15 Jahre nach Pflanzung
Abschnittsweises ,auf-den-Stock-setzen®™, max. 30%
der Heckenlange jahrlich auf max. 50% der
Heckenbreite

Léange der einzelnen Pflegeabschnitte nicht unter 20 m
und nicht Uber 50 m unter Erhalt verschiedener
Altersklassen einer Hecke

Erhalt von stehenden Totholzstrukturen als Habitat fir
spezialisierte Pflanzen und Tiere

AusschlieBlich in der Zeit von 01.10 bis 28.02. zulassig.
Durchfihrung mit glattem Schnitt (Motorsage), um die
Heilung der Schnittwunden zu beschleunigen.

Vorentwurf vom 26.04.2022 Seite 34 von 73




Vorhabenbezogener Bebauungs- und Griinordnungsplan GE Haid Nord-Ost, Gemeinde Neukirchen

Entfernung des Schnittguts, wobei bis zu 20% als
Unterschlupf fir die Bodenfauna zu Reisighaufen
aufgeschichtet werden kénnen.

Streuobst
Pflegeschnitt der Kronen alle 10 Jahre

Je nach Entwicklung der Flachen sind die
PflegemaBnahmen ggf. anzupassen.
Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde vor

Beginn der Pflege

Pflegekontrolle, Dauer 25 Jahre,
Kontrolle alle 2 Jahre:

- Pflegezustand

-  Storzeigerkontrolle
Voraussichtliche Waldsaum: 10 Jahre
Entwicklungszeit bis zum | Streuobstbestand: 15 Jahre

Erreichen des Zielbiotops

(Bayerisches Landesamt flir Umwelt, 2006)

Anforderung an raumliche und
funktionale Zusammenhange

ABSP Naturraumziele: 371-070-FHirschauer Berglander

Art der Entsiegelung

Entsiegelung von Wirtschaftsweg, geschottert

hpnV

L6a Zittergrasseggen-Hainsimsen-Buchenwald; o&rtlich
im Komplex mit Zittergrasseggen-Stieleichen-
Hainbuchenwald

Vorkommensgebiet
gebietseigener Gehdlze

5.2 Schwabische und Frankische Alb

Ursprungsgebiete
gebietseigenes Saatgut

19 Bayerischer und Oberpfalzer Wald

Prifung der multifunktionalen
Eignung von  MaBnahmen
(Uberlagerungsmaglichkeiten)

Mit den MaRnahmenanforderungen aus:
- der Wiederherstellung der Kohdrenz von Natura
2000-Gebieten
- dem Artenschutz (CEF, FCS MalRnahmen)
- dem gesetzlichen Biotopschutz und
- dem Waldausgleich

nicht erforderlich

Bericksichtigung von
agrarstrukturellen Belangen

vorrangige Prufung
AusgleichsmalRnahmen

- zur Entsiegelung oder sonstiger Ruckbaumalnahmen,
- zur Wiedervernetzung von Lebensraumen,

- durch Bewirtschaftungs- und PflegemaRnahmen, die
in die land- oder forstwirtschaftliche Produktion
integriert sind und der dauerhaften Aufwertung des
Naturhaushalts oder des Landschaftsbildes dienen (PIK-
MalRnahmen),

- durch die Inanspruchnahme von Okokontoflachen
oder

- durch MaBnahmen zur Schaffung von Flachen zur
Klimaanpassung, Starkung und Sicherung der
Biodiversitat in Siedlungsbereichen

von geeigneten

Produktionskapazitat und Produktivitéat im Agrarraum
wird nicht erheblich beeinflusst oder verandert, da
FlachengréBe des Ausgleichs < 3ha.
Die Umsetzung des Ausgleichs
MaBnahme.

erfolgt als PIK-
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Prifung
Umsetzungsmaéglichkeiten
der Gebietskulisse

von
in

- in Natura2000-Gebieten, Naturschutzgebieten und in
Biospharenreservaten, soweit sie Uber verpflichtende
ErhaltungsmalRnahmen des  Gebietsmanagements
hinausgehen,

- auf Flachen, die im Landschaftsrahmenplan bzw.
Regionalplan oder Landschaftsplan, bzw.
Flachennutzungsplan

- als Kulisse fur geeignete Kompensationsflachen
dargestellt sind,

- auf Flachen fir anerkannte naturschutzfachliche
Projekte im Rahmen des Arten- und
Biotopschutzprogrammes,

- Flachen entlang oberirdischer Gewasser und in

strukturarmen Landschaftsraumen, die der
Biotopvernetzung dienen und
- in Wasserschutzgebieten und

Uberschwemmungsgebieten, soweit Dritte  nicht
beeintrachtigt werden

Teil der Hirschauer Berglander

Abbildung 14: Funktionstabelle Externe Ausgleichsfléche

Abbildung 15: Externe Ausgleichsfléchen, Luftbild (Bay. Staatsministerium d. Finanzen u.f. Heimat, 2022)
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Abbildung 16: Bewertung Bestand

Ausgleichsmafinahmen

z B432
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Abbildung 17: MaBBnahmenplanung
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3.6.5 Bestimmung des Umfangs, Bewertung von
AusgleichsmalRinahmen/ Bilanzierung

Im Regelfall ist davon auszugehen, dass die AusgleichsmaBnahmen fir das Schutzgut
Arten und Lebensraume auch den Ausgleichsbedarf fiir die Beeintrachtigungen der
Funktionen der nicht flachenbezogen bewertbaren Merkmale und Auspragungen des
Schutzgutes Arten und Lebensrdume sowie der Schutzgiter Boden und Flache, Wasser,
Klima und Luft abdecken.

Flir das Landschaftsbild ist die Ableitung der Art und des Umfangs der MaBnahmen
grundsatzlich gesondert darzulegen, wobei die MaBnahmen zur Wiederherstellung und
Neugestaltung des Landschaftsbildes grundsatzlich auch multifunktional wirken kénnen.

Der Ausgleichsumfang fir flachenbezogen bewertbare Merkmale und Auspragungen des
Schutzgutes Arten und Lebensrdaume erfolgt in Wertpunkten durch Multiplikation der GréBe
der Ausgleichsflache mit der Aufwertung in Wertpunkten.

Bei der Bilanzierung wird die Entwicklungszeit der AusgleichsmaBnahmen berilcksichtigt.

26-49 Jahre Abschlag = 1WP
50-79 Jahre Abschlag = 2WP
>80 Jahre Abschlag = 3WP

Abbildung 18: Abschlag Timelag

Berlicksichtigung von EntsiegelungsmaBnahmen:

Aus naturschutzfachlicher Sicht kommt eine Entsiegelung zunachst den Schutzgttern
Boden und Wasser und dem Schutzgut Klima zugute und flieBt damit durch eine verbal-
argumentative Bewertung in die Eingriffsregelung ein.

Die nachfolgende Tabelle gibt Richtwerte fir diesen Faktor an, die im Regelfall eine
sachgerechte Berlicksichtigung in der Kompensationsbilanzierung ermdéglicht.

Nebenflachen und StraBen mit 1,5
ungebundener Befestigung, geschottert
oder mit wasserdurchlassiger
Pflasterdecke

Asphaltierte und betonierte Nebenflachen 3
und StraBen

Abbildung 19: Ermittlung Entsiegelungsfaktor
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Differenz 00 WP

* ggf. unter Berlicksichtigung Timelag

Abbildung 20: Bewertung des Ausgleichsumfangs

3.6.5 Umsetzung und Sicherung der Ausgleichsmalinahmen:

Die MaBnahmen sind spatestens 1 Jahr nach Satzungsbeschluss umzusetzen. Die im
Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung festgelegten Ausgleichsflachen sind
nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes an das Okofldchenkataster beim Bayerischen
Landesamt fir Umweltschutz, AuBenstelle Nordbayern, Kulmbach zu melden. In
begriindeten Fallen (z.B. erst spater erfolgende ErschlieBung des Baugebiets) kann auf
Antrag an die Untere Naturschutzbehérde am Landratsamt Amberg-Sulzbach die Frist flr
die Umsetzung der MaBnahmen verlangert werden.

Um die Sicherung des angestrebten Zustands der Ausgleichsflachen zu gewahrleisten, ist
bei Ausgleichsflachen, die sich nicht im Eigentum der Gemeinde Hirschbach befinden, die
Bestellung einer unbefristeten beschrankten persénlichen Dienstbarkeit zu Gunsten des
Freistaats Bayern erforderlich. Diese Sicherung ist durch die Kommune zu veranlassen.

Auf den Ausgleichsflachen sind MaBnahmen, die den Naturhaushalt oder das
Landschaftsbild beeintrachtigen kdnnten, untersagt. Hierunter fallen insbesondere die
folgenden Verbote:

o bauliche Anlagen zu errichten,

o die Flachen einzuzdaunen (tempordre Zaunung zur Sicherung des Aufwuchses ist
zulassig)

o zu dingen oder Pflanzenschutzmittel auszubringen

o standortfremde Pflanzen einzubringen oder nicht heimische Tierarten auszusetzen

o die Flachen aufzuflillen oder sonstige zweckwidrige land- und forstwirtschaftliche
Nutzungen vorzunehmen,

o Freizeiteinrichtungen oder gartnerische Nutzungen auf den Ausgleichsflachen zu
betreiben.

Im Bereich der AusgleichsmaBnahmen ist ausschlieBlich autochthones Pflanz- und Saatgut
zu verwenden. Ein entsprechender Nachweis ist der unteren Naturschutzbehorde nach
Abschluss der MaBnahmen vorzulegen.

3.7 MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen
der Planung (Monitoring)

Nach 8§4c BauGB haben die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen der
Bauflachenausweisung zu Uberwachen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige
Auswirkungen zu ermitteln und gegebenenfalls AbhilfemaBnahmen zu ergreifen. Die im
Umweltbericht beschriebenen MaBnahmen zum Monitoring sind laufend durchzufiihren.
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3.8 Land- und Forstwirtschaft

Die an den Geltungsbereich angrenzenden land- und forstwirtschaftlich genutzten Flachen
mussen bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung keine Einschrénkungen hinnehmen. Das
betrifft auch die Ausbringung von Gille und Jauche. Die gesetzlichen Regelungen zu
Pflanzabstanden von Baumen und Gehdlzen zu angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen
sind zu beachten.

3.9 Altlasten

Ein Abgleich mit dem aktuellen Altlastenkataster des Landkreises Amberg-Sulzbach hat
keine Hinweise auf etwaig vorhandenen Altlasten ergeben.

3.10 Wasserwirtschaft
Im Rahmen der Genehmigungsplanung flir die bereits vorhandene Halle fand eine
Betrachtung des Bauvorhabens auch aus wasserrechtlicher Sicht statt.

Es erfolgte eine Umverlegung des vorhandenen Bachlaufs und die Schaffung eines
Rluckhaltebeckens. Diese werden in der vorliegenden Bauleitplanung unverandert erhalten.

Zusatzlich ist im norddstlichen Bereich eine zusatzliche Flache fir den Wasserrickhalt
vorgesehen, die entsprechend der tatsachlichen Erfordernis mit einem Rickhaltebecken
belegt werden kann.

4. Begrundung der stadtebaulichen und grinordnerischen
Festsetzungen

4.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich wird durch die dargestellte Grenze begrenzt. Die getroffenen
Regelungen und Festsetzungen sind ausschlieBlich auf den Geltungsbereich anzuwenden.

4.2 Bereich qualifizierter Bebauungsplan GE 1

4.2.1 Art der baulichen Nutzung

Die bauliche Nutzung im Geltungsbereich ist Gewerbegebiet (GE) entsprechend §8 BauNVO
festgesetzt. Zur Wahrung des doérflichen Charakters sind Vergnligungsstatten auch
ausnahmsweise nicht zulassig. Da die Flachen an Dorfgebiet anschlieBen, kann der
Trennungsgrundsatz eingehalten werden.

Durch die Ausweisung als Gewerbegebiet wird die Errichtung einer weiteren Halle,
Uberwiegend zu Lagerzwecken erfolgen.
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4.2.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl wird in Anlehnung an die Orientierungswerte des §17
Baunutzungsverordnung festgesetzt.

Die Abwagung erfolgt hierbei zwischen dem landlichen Charakter des Bereichs und dem
Ziel des Flachensparens.

Die GeschoBflachenzahl wird entsprechend hdher gesetzt, um generell zweigeschossige
Bauweise zu ermoglichen.

4.2.3 Baugrenzen, Abstandsflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzungen von Baugrenzen
definiert.

Das Baufenster sind unter Wahrung der vorhandenen Anspriiche der Ortsstruktur und
Gestaltung angeordnet. Anforderungen, z.B. aus Grinden des Schutzes des
Landschaftsbildes, der Ortsentwicklung sowie auf Grund von Anbauverbotszonen (entlang
der BundesstraBe) sind hierbei berlcksichtigt. Nebenanlagen kénnen jedoch auch
auBerhalb der Baufenster errichtet werden.

Zur Wahrung der nachbarschaftlichen Interessen sind die Abstandsflachen It. BayBO
einzuhalten.

4.2.4 Baugestaltung, Werbeanlagen

Die Festsetzungen zur Baugestaltung sind bewusst locker gefasst, da diese durch den
Vorhaben- und ErschlieBungsplan entsprechend detailliert werden.

Bei der Dachart wird die Verwendung von Satteldachern, Flach- oder Pultdécher
festgesetzt, um der Lage am Ortsrand im landlichen Bereich Rechnung zu tragen.

Die Nutzung von Solarenergie wird im Baugebiet ausdricklich begriBt, um die
Energieerzeugung am Ort des Verbrauchs zu férdern. Jedoch hat sich dies dem
gestalterischen Konzept des Baugebiets unterzuordnen und ist deshalb nur mit den
genannten Einschrankungen zuladssig.

Die Hbhenlage der Gebdude wird durch die Festsetzung einer maximalen Hoéhe fiur die
FuBbodenoberkante des Erdgeschosses definiert und gewahrleistet eine optimale
Einbindung in das Landschaftsbild. Um einen ansprechenden Ortsrand zu schaffen, ist auch
die maximale Hbéhe fiir die Gebaude festgesetzt.

Werbeanlagen sind nur in eingeschranktem MaB zuldssig, um das Landschaftsbild,
insbesondere auf Grund der Ortsrandlage und der Nachbarschaftsinteressen zu wahren.

4.2.5 Verkehrsflachen

Im Baugebiet werden keine Flachen flir offentlichen StraBenverkehr festgesetzt. Zur
Gewahrleistung der sicheren Ein- und Ausfahrt aus dem Baugebiet sind entsprechende
Sichtdreiecke im Plangebiet zu berilicksichtigen sowie die Zufahrt auf einer Lange von
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mindestens 15 m vom bisherigen Fahrbahnrand straBenmaBig zu befestigen und
auszubauen. NaturgemaB befindet sich der gréoBte Teil der Sichtdreiecke auBerhalb des
Geltungsbereichs, weshalb hierflir keine Festsetzung erfolgen kann und die Darstellung nur
informativ erfolgt.

Um den Verkehrsfluss auf der BundesstraBe nicht negativ zu beeinflussen und einen
ansprechenden Ortsrand aufzubauen ist flir das Baugebiet die Ausbildung nur einer
Hauptzufahrt (auch flir den Bereich des einfachen Bebauungsplans) zulassig. Lediglich eine
weitere Zufahrt flir die ErschlieBung des vorhandenen Wohnhauses ist von Seiten der
BundesstraBe zulassig. Diese missen im gekennzeichneten Bereich liegen.

Die Ausbildung von Toranlagen in diesem Bereich ist deshalb ausgeschlossen.

4.2.6 Stellplatze sowie Nebenanlagen

Wellblechgaragen sind selbst bei zeitlich begrenzter Nutzung unzuldssig, um den
gewlnschten stadtebaulichen Charakter zu wahren. Dachform und -Neigung sind dem
Hauptgebaude anzupassen bzw. als Flachdach auszubilden, um die stadtebauliche Ordnung
des Quartiers zu wahren. Garagen, Carports und Nebengebadude dirfen nur innerhalb der
festgesetzten Baugrenzen errichtet werden, um Randbereiche der Parzellen, insbesondere
zum Ortsrand hin, von Bebauung freizuhalten. Versickerungsféhige Belage flr Zufahrten
von Garagen und Stellplatzen sind festgesetzt, um die Versiegelung von Bodenflachen zu
minimieren und die Versickerung vor Ort so weit als mdglich zu erhalten. Dies dient auch
der Entlastung des 6ffentlichen Abwassersystems.

Um ausreichen Parkplatze auf der Parzelle zu schaffen und die Umgebung von erhéhtem
Parkdruck zu bewahren, ist die entsprechende Regelung It. Anlage der Garagen- und
Stellplatz-Verordnung einzuhalten.

Der Nachweis der notwendigen Parkflachen ist auch auf Flurstiicken auBerhalb des
Geltungsbereichs maéglich, sofern diese in engem raumlichen Zusammenhang mit dem
Uberplanten Bereich stehen.

Gebdudeunabhdngige Solarenergieanlagen, Sonnenkollektoren und Kleinwindkraftanlagen
sind auf Grund der sensiblen Ortsrandlage nicht zulassig.

4.2.7 Grunflachen, Planungen, Nutzungsregelungen, Mal3nahmen
und Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur- und Landschaft

Die Festsetzungen zu den Grinflachen dienen der Durchgriinung des Baugebietes. Dies
tragt positiv zum Kleinklima bei und schafft Trittsteinbiotope flir Pflanzen- und Tierwelt.

Hierbei ist auf eine Auswahl von heimischen Gehélzen zu achten, um den Regionsbezug zu
gewahrleisten und die Einbindung in den Naturraum sicher zu stellen.

Im Baugebiet vorgesehen sind interne Ausgleichsflachen, um den erfolgenden Eingriff in
Naturhaushalt und Landschaftsbild unmittelbar zu kompensieren.
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Entlang des &stlichen Ortsrands ist die Bepflanzung mit einer dichten Wildgehdlzhecke
vorgesehen, um die Blickbeziehungen auf die Funktionsflache zu unterbrechen und die
Einbindung in das Landschaftsbild zu fordern.

Zusatzlich sind externe AusgleichsmaBnahmen vorgesehen. Die MaBnahmen hierauf
werden im Umweltbericht naher erlautert und beschrieben.

Die Beschréankung der Vollversiegelung durch die verpflichtende Verwendung von
wasserdurchlassigen Bodenaufbauten fir Stellplatze und Wege dient der Versickerung von
Ort und damit der Reduzierung des Abflusses von Oberflachenwasser.

Der Oberboden ist entsprechend den Bodenschutzgesetzten zu schitzen.

4.2.8 Oberflachenwasser

Das anfallende Niederschlagswasser soll mdglichst breitflachig Gber die belebte Bodenzone
versickert werden. Zum Schutz der jeweiligen Nachbarn muss gewahrleitstet werden, dass
die Gestaltung des individuellen Grundstiicks nicht zu einer Beeintrachtigung der jeweiligen
Anrainer fuhrt, insbesondere falls es zu punktuellen Abflussbereichen kommt.

Durch die mdglichen Bauvorhaben darf die StraBenentwasserung nicht beeintrachtigt
werden. Wasser aus dem Geltungsbereich darf nicht den Entwasserungseinrichtungen der
BundesstraBe zugefiihrt werden.

Zusatzlich zum bereits vorhandenen Rickhaltebecken im Nord-Westen des
Geltungsbereichs (einfacher Bebauungsplan) ist eine Flache fir die Schaffung von
weiterem Retentionsvolumen vorgesehen. Dieses ist entsprechend dem tatsachlichen
Bedarf zu dimensionieren.

4.2.9 Einfriedungen
Die Festsetzungen zu den Einfriedungen dienen der Entwicklung eines stimmigen Bildes im
StraBenraum unter gleichzeitiger Berilicksichtigung der Anspriiche von Gewerbebetrieben.

Zaunsockel sind nicht zuldssig, um die Durchlassigkeit fir Kleinsduger wie Igel zu
ermadglichen.

4.2.10 Gestaltung des Gelandes

Zur Minimierung des Eingriffs in das Landschaftsbild sind Gelédndemodellierungen nur in
begrenztem Umfang zuldssig. Die entstehenden neuen Gelandeformen sind in das
Ursprungsgelande einzupassen.

Zur Optimierung der Einbindung der baulichen Anlagen in das Landschaftsbild sind die
Gebaude bergseitig in das natlrliche Gelande einzubinden.

Zur Dokumentation der Planungsabsicht sind entsprechende Schnitte mit dem Bauantrag
einzureichen.
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4.2.11 Immissionsschutz

4.3 Bereich einfacher Bebauungsplan GE |1

4.3.1 Art der baulichen Nutzung

Die bauliche Nutzung im Geltungsbereich ist Gewerbegebiet (GE) entsprechend §8 BauNVO
festgesetzt. Zur Wahrung des dorflichen Charakters sind Vergnligungsstatten auch
ausnahmsweise nicht zuldssig. Da die Flachen an Dorfgebiet anschlieBen, kann der
Trennungsgrundsatz eingehalten werden.

4.3.2 Verkehrsflachen

Im Baugebiet werden keine Fléachen flur offentlichen StraBenverkehr festgesetzt. Zur
Gewahrleistung der sicheren Ein- und Ausfahrt aus dem Baugebiet sind entsprechende
Sichtdreiecke im Plangebiet zu berlicksichtigen.

Um den Verkehrsfluss auf der BundesstraBe nicht negativ zu beeinflussen und einen
ansprechenden Ortsrand aufzubauen ist fir das Baugebiet die Ausbildung nur einer
Hauptzufahrt zuldssig, diese befindet sich im Bereich des qualifizierten Bebauungsplans.
Auch die Flachen des einfachen Bebauungsplans sind Uber diese zu erschlieBen. Lediglich
eine weitere Zufahrt fur die ErschlieBung des vorhandenen Wohnhauses ist von Seiten der
BundesstraBe zulassig. Diese missen im gekennzeichneten Bereich liegen.

Die Ausbildung von Toranlagen in diesem Bereich ist ausgeschlossen.

4.3.3 Grunflachen, Planungen, Nutzungsregelungen, MalRhahmen
und Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur- und Landschaft

Die Festsetzungen zu den Griinflachen dienen der Durchgriinung des Baugebietes. Dies
tragt positiv zum Kleinklima bei und schafft Trittsteinbiotope flir Pflanzen- und Tierwelt.

Hierbei ist auf eine Auswahl von heimischen Gehélzen zu achten, um den Regionsbezug zu
gewahrleisten und die Einbindung in den Naturraum sicher zu stellen.

Im Baugebiet vorgesehen sind interne Ausgleichsflachen, um den erfolgenden Eingriff in
Naturhaushalt und Landschaftsbild unmittelbar zu kompensieren.

4.3.4 Oberflachenwasser

Das anfallende Niederschlagswasser soll mdglichst breitfléchig Gber die belebte Bodenzone
versickert werden. Zum Schutz der jeweiligen Nachbarn muss gewahrleitstet werden, dass
die Gestaltung des individuellen Grundstiicks nicht zu einer Beeintrachtigung der jeweiligen
Anrainer fuhrt, insbesondere falls es zu punktuellen Abflussbereichen kommt.
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Durch die mdglichen Bauvorhaben darf die StraBenentwasserung nicht beeintrachtigt
werden. Wasser aus dem Geltungsbereich darf nicht den Entwasserungseinrichtungen der
BundesstraBe zugefiihrt werden.

Im Nord-Westen des Geltungsbereichs ist bereits ein Wasserrickhaltebecken umgesetzt,
dies ist entsprechend der Erfordernis zu erhalten.

4.4 stadtebauliches Konzept gesamter Geltungsbereich

Die vorliegende Bauleitplanung sieht die Ausweisung eines Gewerbegebietes vor.
Neben einer Neuordnung des bereits vorhandenen Bestandes wird mit der Aufstellung die
Mdéglichkeit zur Schaffung von weiteren Gewerbebauten sowie die Abrundung des
Ortsrands erzielt.

Der beplante Standort wurde gewahlt, da er sich in Zusammenhang mit bereits bebauten
Ortsbereichen befindet. Hier ist bereits Bestand an Gewerbebebauung vorhanden, der
Bereich weist jedoch noch keinen Bebauungsplan auf.

Mit dem nun angestrebten vorhabenbezogenen Bebauungsplan regelt die Gemeinde aktiv
die weitere Entwicklung am Eingang des Ortsteils. Die weitere gewerbliche Entwicklung
wird ermdglicht unter gleichzeitiger Festlegung von stadtebaulichen Planungsgrundatzen,
die die Wahrung eines stimmigen Gesamtbildes sicherstellen.

Die vorliegende Planung nutzt den vorhandenen Graben mit seiner Begleitvegetation sowie
Flurweg zur Ausbildung eines neuen Ortsrandes. Die bereits vorhandenen Strukturen
werden durch die vorgesehenen AusgleichsmaBnahmen in diesem Bereich positiv
unterstitzt und fliihren zur Ausbildung einer deutlichen Ortsrandeingriinung und damit zu
einer Verbesserung der Einbindung der bereits vorhandenen und zukinftig méglichen
Gebdude. Auch entlang der sidlichen Grenze erfolgt eine massive Abpflanzung, um die
GebaudegréBen am Ortseingang optisch auf ein vertragliches MaB herunterzubrechen. Die
vorgesehene Baumpflanzung entlang der BundesstraBe B14 fordert die Ortsdurchgriinung
und tragt den Zielen des Flachennutzungsplans Rechnung.

Das bereits vorhandene Rickhaltebecken im Nord-Westen des Plangebietes wird in die
Bauleitplanung Gbernommen und so auch in seinem Bestand gesichert. Zusatzlich wird ein
Bereich im Nord-Osten des Geltungsbereichs flr die weitere Errichtung von
Ruckhalteeinrichtungen vorgesehen.

Das vorliegende ErschlieBungssystem kommt ohne die Errichtung von neuen, 6ffentlichen
Verkehrsflachen aus. Deshalb wurde auf die Variantenfindung fir ErschlieBungsmodelle
verzichtet.

Durch die Lage eines Teils der Ausgleichsflachen unmittelbar im Geltungsbereich wird eine
Okologische Aufwertung unmittelbar am Eingriffsbereich geschaffen und damit auch die
Auswirkungen auf die Anlieger sowie das Landschaftsbild effektiv verringert. Es erhdht sich
damit zwar der Flachenverbrauch im unmittelbaren Umgriff der bebauten Ortschaft. Dies
wird jedoch durch den Vorteil der Eingriffsminimierung in Kauf genommen.

Da sich der Geltungsbereich am Rand der vorhandenen Bebauung befindet und damit den
neuen Ortsrand ausbildet, wird besonderer Wert auf die Ausbildung einer Randeingrinung
gelegt.
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Es erfolgt zudem eine Durchgriinung des Baugebiets durch die festgesetzte GRZ sowie die
vorgeschriebene Pflanzung von Baumen. Durch die Artenauswahl bei den Gehdlzen, die
sich an der potenziellen natilrlichen Vegetation und robusten Kultursorten orientiert, sollen
heimische Artengesellschaften geférdert werden. Sie erweisen sich in der Regel als
resistent gegentliber stérenden Einflissen und sind gegentber fremdlandischen Arten fir
die heimischen Tier- und Pflanzenwelt in gréoBerem Umfang von Nutzen.

Die Ausweisung dieser Grinflachen dient als Trittstein-Biotop. Die zu erwartenden
negativen Auswirkungen der Bebauung und Flachenversiegelung werden durch die
Festsetzung zur Grinordnungsplanung sowie zum Ausgleich kompensiert.
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5. Umweltbericht

5.1 Einleitung

Mit dem vorliegenden Umweltbericht wird den gesetzlichen Anforderungen nach
Durchfihrung einer sogenannten Umweltprifung (UP) Rechnung getragen, welche die
Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie der EU in nationales Recht darstellt.

Aufgabe des Umweltberichts ist es, alle Umweltbelange sowie die Standortauswabhl fiir die
Bebauung unter dem Blickwinkel der Umweltvorsorge zusammenzufassen.

Er soll den Prozess der Ermittlung, Beschreibung und Bewertung von Umweltbelangen
festhalten und so die Grundlage zur Abwagung mit konkurrierenden Belangen bilden, die
in anderen Teilen der Begrindung darzulegen sind. Er dokumentiert den
Abwagungsvorgang und das Abwagungsergebnis und belegt, dass den verfahrensrecht-
lichen Anforderungen bei der Ausweisung nachgekommen wurde.

Zweck der Umweltprifung (UP) ist es, einen Beitrag zur Berlcksichtigung der
Umweltbelange bei der Zulassung von Projekten zu leisten und dadurch der Umwelt-
vorsorge zu dienen. Die Umweltprifung umfasst die Ermittlung, Beschreibung und
Bewertung der Auswirkungen eines Vorhabens auf die Schutzgliter Menschen, Tiere /
Pflanzen, Boden, Wasser, Luft und Klima, Landschaft, Kultur- und Sachgtiter, einschlieBlich
der jeweiligen Wechselwirkungen. Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung
hangen von der jeweiligen Planungssituation bzw. der zu erwartenden
Eingriffserheblichkeit ab.

Der Umweltbericht begleitet das gesamte Bauleitplanverfahren vom Aufstellungs- bis zum
Satzungsbeschluss. Auf diese Weise soll eine ausreichende Berlicksichtigung der Belange
von Natur und Umwelt sichergestellt und dokumentiert werden. Der Umweltbericht ist Be-
standteil der Begriindung zum Bebauungsplan.

Nach §2 Abs. 4 Satz 4 BauGB ist das Ergebnis der Umweltprifung in der Abwagung zu
berticksichtigen.

Zwangslaufig gehen mit der Ausweisung des Baugebietes unvermeidbare
Beeintrachtigungen der Schutzglter einher, die im Weiteren im Einzelnen dargestellt
werden.

Die Bearbeitung des Umweltberichts erfolgt gemaB dem Leitfaden ,,Der Umweltbericht in
der Praxis" der Obersten Baubehdrde im Bayerischen Staatsministerium des Inneren,
erganzte Fassung vom Januar 2007 und gemaB dem Leitfaden ,Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung. Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft® des Bayerischen
Staatsministeriums fir Landesentwicklung und Umweltfragen vom Dezember 2021.

51.1 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des
Bauleitplans

Durch die vorliegende Bauleitplanung wird die Mdglichkeit zur Errichtung von neuen
Gewerbeflachen am Ortsrand von Haid geschaffen. Zusatzlich erfolgt die Regelung des
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bereits vorhandenen Bestands, um hier auch eine stadtebaulich sinnvolle
Weiterentwicklung zu ermadglichen.

Weitere Ausfiihrungen sind der Begriindung zum Bebauungsplan zu entnehmen.

5.1.2Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und
Fachplanen festgelegten umweltrelevanten Ziele und ihrer
Berucksichtigung

Die Darstellung erfolgt in der Begriindung des Bebauungsplans.

5.2 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen
einschliel3lich der Prognose bei Durchfihrung der Planung

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden drei
Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

5.2.1 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des
derzeitigen Umweltzustands (Basisszenario)

5.2.1.1 Schutzgut Mensch / Gesundheit

Schutzgut: Mensch (Larm, Erholungseignung)

Inhalte Vorhandene Quellen Erstellte Unterlagen
Emissionen Flachennutzungsplan
Uberlagerungseffekte LBP Neubau Lagerhalle

Betroffenheit von Wegen
und Infrastruktur

Fir die Beurteilung des Schutzgutes Mensch steht die Wahrung der Gesundheit und des
Wohlbefindens des Menschen im Vordergrund, soweit diese von Umweltbedingungen
beeinflusst werden.

Beim Aspekt ,Wohnen" ist die Erhaltung gesunder Lebensverhaltnisse durch Schutz des
Wohnumfeldes relevant. Beim Aspekt ,Erholung" sind Uberwiegend die wohnortnahe
Feierabenderholung bzw. die positiven Wirkungen siedlungsnaher Freirdume auf das
Wohlbefinden des Menschen maBgebend.

Das vorliegende Bearbeitungsgebiet grenzt im Westen an bestehende Bebauung sowie im
Norden und Osten an landwirtschaftliche Nutzflache an. Im Siden befindet sich die
BundesstraBe. Der Geltungsbereich hat Bedeutung flir gesunde Wohnverhaltnisse im
anschlieBenden Dorfgebiet. Fir die Gibergeordnete Erholung oder den Tourismus weist der
Bereich keine erkennbare Funktion auf.
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An den Geltungsbereich grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Von diesen gehen
auch bei einer ordnungsgemaBen Bewirtschaftung Emissionen aus.

5.2.1.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Schutzgut: Tiere und Pflanzen (Biodiversitat)

Inhalte Vorhandene Quellen Erstellte Unterlagen

Arten- und Grinordnungsplan

Tier- und Pflanzenarten )
Biotopschutzprogramm

Betroffenheit von Biotopkartierung
Lebensraumtypen und
Biotopen

LBP Neubau Lagerhalle

Der Geltungsbereich des qualifizierten Bauleitplans wird derzeit intensiv genutzt, weite
Teilbereiche sind bereits bebaut. In diesen Bereichen sind daher keine naturnahen Biotope
vorhanden.

Diese finden sich ausschlieBlich im Bereich des vorhandenen Rickhaltebeckens, welches
unverandert beibehalten wird.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass der gesamte Flachenanteil der von der
Neuausweisung betroffenen Lebensrdume (mit Ausnahme des unverdanderten
Rickhaltebereichs) lediglich geringe Bedeutung als Lebensraum flir Pflanzen und Tiere
aufweist.

AuBerhalb des betroffenen Grundstlicks befindet sich nérdlich ein Waldbestand, der sich
insbesondere zum Waldrand hin aus Laubbaumarten (v.a. Eiche und Birke)
zusammensetzt. Nach Osten hin geht der Bestand in eine Baumreihe (ber.

Der Geltungsbereich befindet sich in der naturrdumlichen Einheit D61 Frankische Alb, 080-
A Hochflache der Nordlichen Frankenalb.

Als potenziell natirliche Vegetation ist Waldgersten-Buchenwald im Komplex mit
Waldmeister-Buchenwald angegeben.

Flachen nach Art. 13d (1) BayNatSchG sind im engeren Bearbeitungsraum nicht
vorhanden. Naturschutzfachlich bedeutsame, seltene Arten der Pflanzen- und Tierwelt sind
nicht zu erwarten. Insgesamt ist die naturschutzfachliche Wertigkeit des Eingriffsbereiches
gering.

Die raumliche Nahe zur ibergeordneten StraBe mit ihren Emissionen bzw. Stérungen durch
Larm oder Licht, insbesondere fliir empfindliche Arten der Fauna, ist als Vorbelastung zu
werten.
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Spezielles Artenschutzrecht (spezielle artenschutzrechtliche Priifung)

Wie bei allen Eingriffsvorhaben ist auch im vorliegenden Fall zu prifen, in wieweit bei den
europarechtlich geschitzten Arten (Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie, europaische
Vogelarten) und den sonstigen, nach nationalem Recht streng geschitzten Arten
Verbotstatbestande im Sinne von § 44 Abs. 1 in Verbindung mit Abs. 5 BNatSchG ausgeldst
werden.

Als Verbotstatbestande ist definiert:

o Schéadigungsverbot: Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten und damit verbundene vermeidbare Verletzung oder Tétung von Tieren
oder ihrer Entwicklungsformen. Abweichend davon liegt ein Verbot nicht vor, wenn
die 0Okologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen
Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im rdaumlichen Zusammenhang gewahrt wird.

0 Stoérungsverbot: Erhebliches Storen der Tiere wahrend der Fortpflanzungs-,
Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten. Abweichend davon
liegt ein Verbot nicht vor, wenn die Stérung zu keiner Verschlechterung des
Erhaltungszustandes der lokalen Population fuhrt.

o Toétungsverbot: Gefahr von Kollisionen, wenn sich durch das Vorhaben das
Kollisionsrisiko flir die jeweiligen Arten unter Bericksichtigung der vorgesehenen
SchadenvermeidungsmaBnahmen signifikant erhdht. Die Verletzung oder Tétung
von Tieren und die Beschadigung oder Zerstérung ihrer Entwicklungsformen, die
mit der Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten
verbunden sind, werden im Schadigungsverbot behandelt.

Aufgrund fehlender Strukturen im Eingriffsbereich ist das Vorkommen artenschutzrechtlich
bedeutsamer Arten bzw. deren Beeintrachtigung nicht zu erwarten, deshalb sind
weiterfihrende Untersuchungen nicht erfolgt. Die zusatzlichen naturnahen Strukturen im
Zuge der AusgleichsmaBnahmen sollte sogar zu insgesamt verbesserten
Lebensbedingungen fiir Reptilien, Vogelarten usw. fihren.

Vorentwurf vom 26.04.2022 Seite 52 von 73



Vorhabenbezogener Bebauungs- und Griinordnungsplan GE Haid Nord-Ost, Gemeinde Neukirchen

5.2.1.3 Schutzgut Boden und Flache

Inhalte Vorhandene Quellen Erstellte Unterlagen

Bodenaufbau und - geologische Karte Grinordnungsplan
eigenschaften

Flachennutzungs- und

Baugrundeignung Landschaftsplan

Sparsamer Umgang mit Ubersichtsbodenkarte
Grund und Boden

Versiegelungsgrad Altlastenkataster

Altlasten LBP Neubau Lagerhalle

Es erfolgte im Vorfeld keine Baugrunduntersuchung. Auf Grund der Erfahrungswerte bei
angrenzenden Bauvorhaben ist jedoch von geeigneten Bodenverhaltnissen auszugehen.

Entsprechend der geologischen Karte 1:500.000 befindet sich der Geltungsbereich im
Gebiet von Malm (WeiBer Jura) und wird dominiert von Mergel-, Kalk- und Dolomitgestein.

GemaB der Ubersichtsbodenkarte im MaBstab 1:25.000 befindet sich der Geltungsbereich
im Bereich von 19b vorherrschend Braunerde, gering verbreitet Kolluvisol und
Pararendzina aus (skelettfihrendem) Lehm (Talsediment).

Abbildung 21: Ubersichtsbodenkarte (Bayerisches Landesamt fir Umwelt, 2022)

Die Geologie im Untersuchungsraum ist durch Lehm und sandigen Lehm gepragt, der im
Talbereich ansteht. Bei den hdher liegenden Flachen ndrdlich und sudlich des
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Bauvorhabens sind tonige bis sandige Ablagerungen der Kreide in der Geologischen Karte
(GK 25.000) dargestellt.

Aus den bindigen Boéden der kreidezeitlichen Ablagerungen haben sich meist
pseudovergleyte Braunerden entwickelt. In den Trockentdlern der Albhochflache sind
braune Auenbdéden und kolluviale Braunerden kennzeichnend. (Bayerisches Landesamt flir
Umwelt, 1997)

Bezliglich der natirlichen Ertragsfunktion des Bodens sind die Talbereiche als gering
bedeutend einzustufen. Unterschiede bzgl. der biotischen Lebensraumfunktion des Bodens
sind im Untersuchungsraum in Abhangigkeit vom Wasserhaushalt zu sehen. Demnach sind
die feuchten bis nassen Talbereiche als besonders leistungsfahig und schutzwirdig
einzuordnen. Die feuchten und nassen Talbdden haben ebenfalls eine erhéhte Bedeutung
im Sinne der Speicher- und Reglerfunktion des Bodens. Die Empfindlichkeit der Bdden
gegen Versiegelung und Verdichtung ist im gesamten Untersuchungsraum als hoch zu
bewerten.

Vorbelastungen sind v.a. in bereits versiegelten und verdichteten Flachen (bestehende
Gebaude, Wege) zu sehen.

Unterschiede bzgl. der biotischen Lebensraumfunktion des Bodens sind ansonsten im
Untersuchungsraum nicht zu erkennen. Es sind keine besonders leistungsfahigen oder
schutzwiirdigen Bodenflachen festzustellen. Die Empfindlichkeit der Béden gegen
Versiegelung oder Verdichtung ist im gesamten Untersuchungsraum als mittel zu
bewerten.

Die Béden im Geltungsbereich sind von geringer Naturnahe, haben geringe Seltenheit und
ein geringes Biotopentwicklungspotenzial. Insofern ist die Schutzwirdigkeit gering,
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5.2.1.4 Schutzgut Wasser

Schutzgut: Grund und Oberflachenwasser

Inhalte Vorhandene Quellen Erstellte Unterlagen
Flurabstand zum WMS-Dienst Grinordnungsplan
Grundwasser wassersensibler Bereich

Betroffenheit von LBP Neubau Lagerhalle

Oberflachenwasser

Grundwasserneubildung

Das Plangebiet wird gepragt durch den Graben, der urspringlich durch den
Geltungsbereich flihrte und im Zuge der Errichtung der Lagerhalle verlegt wurde.

Der Talbereich ist als bedeutend flr die Wasserretention und als potenzieller Lebensraum
flr feuchtigkeitsliebende Flora und Fauna einzustufen. Wechselbeziehungen bestehen zur
Leistungsfahigkeit des Bodens in Bezug auf Ertrag-, Speicher- und Reglerfunktion.

Insgesamt sind die feuchten Bereiche entlang des Grabens als empfindlich zu bewerten.

Als Vorbelastung ist eine Beeintrachtigung der Grundwasserneubildung durch die
bestehenden versiegelten Flachen zu nennen. V.a. durch den Wirtschaftsweg (Verrohrung,
FInr. 1184/1) ist ein riickstauendes Hindernis fiir den Hochwasserabfluss vorhanden.

Zum Grundwasserabstand sind keine genaueren Kenntnisse vorhanden. Dokumentationen
Uber Quellen oder Hangschichtenwasser liegen nicht vor.

Im Planungsgebiet befinden sich keine Oberflachengewdsser. Unmittelbar nérdlich grenzt
jedoch ein Graben an.

Vorbelastungen im Untersuchungsgebiet bestehen in Folgen verdichteter Bodenflachen und
der bisherigen intensiven landwirtschaftlichen Nutzung.

5.2.1.5 Schutzgut Luft /7 Klima

Schutzgut: Klima und Lufthygiene

Inhalte Vorhandene Quellen Erstellte Unterlagen

Emissionen LBP Neubau Lagerhalle Grinordnungsplan
Frischluftzufuhr

Kaltluftentstehungsgebiete

Flr die Beurteilung des Schutzgutes Klima sind vorrangig lufthygienische und klimatische
Ausgleichsfunktionen maBgeblich. Die lufthygienische Ausgleichsfunktion bezieht sich auf
die Fahigkeit von Flachen, Staubpartikel zu binden und Immissionen zu mindern (z.B.
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Waldgebiete). Die klimatische Ausgleichsfunktion umfasst die Bedeutung von Flachen flr
Kalt- und Frischluftproduktion bzw. den Kalt- und Frischluftabfluss.

Im Untersuchungsbereich ist eine Jahresmitteltemperatur von 7 bis 8°C zu verzeichnen,
die damit um ca. ein Grad hoéher liegt als die hdéher gelegenen Bereiche um Kénigstein oder
Edelsfeld. Entsprechend ist im vorliegenden Bereich die Dauer der Vegetationsperiode
langer. Wegen der Stauwirkung der Frankenalb sind um Kd&nigstein bzw. dstlich Ohrenbach
hoéhere Niederschlagswerte im jahrlichen Mittel zu verzeichnen, die im vorliegenden
Bereich um ca. 100 mm niedriger liegen. (Bayerisches Landesamt flir Umwelt, 1997)

Der Talbereich stellt eine Abflussbahn fir Kaltluft dar, die jedoch aufgrund der fehlenden
gréBeren Ortschaften in Bezug auf die Luftaustauschfunktion geringe Bedeutung aufweist.

Es sind bereits Vorbelastungen festzustellen, da der Talbereich durch bestehende Damme
von Wirtschaftswegen oder die bestehende Halle Hindernisse in der Kaltluftabflussbahn
aufweist. Es kann hier zu Rlckstau oder zur Bildung kleinflachiger Kaltluftseen kommen,
wodurch das Kleinklima beeinflusst wird.

Vorbelastungen der Luft sind in Form von Emissionen (z.B. Feinstdaube) aus dem Verkehr
der BundesstraBe vorhanden. Es besteht eine Larmvorbelastung durch den
StraBenverkehr.

Die bestehenden Belastungen sind jedoch nicht rdumlich nicht konkret abzugrenzen.

Der Ort Haid ist auf Grund seiner Lage im landlichen Raum nicht als klimatisches
Belastungsgebiet einzustufen.

Die genutzten Freiflachen haben lokale Bedeutung als Kaltluftentstehungsgebiete, aber
keine Uberodrtliche Funktion fir den Luftaustausch oder als Frischluftleitbahn.

5.2.1.6 Schutzgut Landschaft / Erholung

Schutzgut: Landschaft

Inhalte Vorhandene Quellen Erstellte Unterlagen

Beeintrachtigung des LBP Neubau Lagerhalle Grinordnungsplan
Landschaftsbilds

Arten- und
Biotopschutzprogramm

Das ABSP nennt als landschaftliches Leitbild fir den Naturraum ,Hochflache der nérdlichen
Frankenalb™: ,Die Trockenlebensrdume und Heckengebiete der Kuppenalb zwischen
Weigendorf, Hirschbach und Kdénigstein [...] sollen als Lebensraume einer Vielzahl sehr
seltener Arten erhalten und optimiert werden. [..] Die mitunter hohe Dichte an
Kleinstrukturen ist zu erhalten." (Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, 1997)

Dabei wird auf die strukturreiche Kulturlandschaft in der Frankenalb abgestellt. Im
vorliegenden Landschaftsausschnitt sind gliedernde Strukturen selten. Die intensive
landwirtschaftliche Nutzung pragt durch monostrukturierte Flachen das Bild. Einige
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Waldflachen gliedern den Landschaftsraum, wie z.B. ndrdlich an das Bauvorhaben
angrenzend.

Entlang des Grabens fehlen meist naturnahe gewasserbegleitende Gehdlzbestande.
Lediglich entlang der BundesstraBe oder der Wirtschaftswege sind einzelne Gehoélzbesténde
vorhanden.

Durch die fehlende Naturndhe wird fiir das Landschaftsbild eine geringe Vielfalt und
Eigenart festgestellt. Dabei besitzen die von vorliegender Planung betroffenen Flachen in
der landwirtschaftlich intensiv genutzten Flurlage eine durchschnittliche bis geringe
Bedeutung fir das Landschaftsbild.

Das Landschaftsbild ist bereits durch die BundesstraBe und die meist nicht entsprechend
durch Grinstrukturen eingebundenen Baukorper der Ortschaft sowie der bestehenden
Halle beeintrachtigt. Fir den Erholungssuchenden weist dieser Landschaftsausschnitt
allenfalls eine geringe Bedeutung fur die Erholung bzw. den Naturgenuss auf.

Zusammenfassend kann dem gesamten Planungsbereich eine insgesamt geringe
Landschaftsbildqualitat zugeordnet werden.

5.2.1.7 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Schutzgut: Kultur- und Sachguter

Inhalte Vorhandene Quellen Erstellte Unterlagen

Betroffenheit von Kultur- Denkmalatlas Bayern
und Sachgultern wie
Bodendenkmaler,
Baudenkmaler etc.

Im Geltungsbereich werden keine Bodendenkmadler vermutet, ebenso sind keine
Baudenkmaler anzutreffen.
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Abbildung 22: Denkmalatlas (Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege, 2022)

5.2.1.8 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei
Nichtdurchfuhrung der Planung

Bei einer Nichtdurchfiihrung der Planung (Nullvariante) wirde das Gebiet wie bisher
genutzt. Es wirde keine Verédnderung der biologischen Vielfalt oder der Funktion als
Lebensraum flr Tiere und Pflanzenarten erfolgen. Auch flr die anderen Schutzgiter
wirden sich keine Veranderungen ergeben.

Das Defizit an Ansiedlungs- und Erweiterungsmoglichkeit bliebe ebenfalls bestehen.
5.2.2 Prognose uber die Auswirkung auf die Schutzguter

5.2.2.1 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen durch Zerschneidung von Lebensrdaumen von Arten mit
gréBeren Arealanspriichen sind nicht gegeben, da keine groBflachigen Biotopkomplexe neu
zerschnitten werden.

Durch den qualifizierten Bebauungsplan wird eine Flache fir die Errichtung von
Gewerbegebduden erschlossen und bebaubar gemacht. Die Lebensraumfunktion der
betroffenen Flachen wird erheblich verringert. Im Bereich des einfachen Bebauungsplans
ist der Bereich teilweise bereits durch Gewerbebetriebe bebaut.

Es ist eine Verschiebung des Artenspektrums in Richtung auf vermehrt an Siedlungsgrin
adaptierte Arten zu erwarten. Dies gilt sowohl fir die Flora als auch fir die Fauna. Die neu
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entstehenden Flachen zur Durchgrinung und in Randbereichen, die nicht durch
Versiegelung und Uberbauung beansprucht werden, haben eine geringe bis mittlere
Bedeutung fur die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts.

Wahrend des Baubetriebs ist mit gewissen Beeintrachtigungen zu rechnen.
Vermeidungsmalnahmen

Im Plangebiet liegen keine hochwertigen oder gesetzlich geschiitzten Biotope. Die
Teilbereiche mit naturnahen Bestéanden werden durch die Festsetzungen im Bebauungsplan
in der bisherige Form erhalten.

Es sind Festsetzungen zur Durchgriinung der Flachen getroffen, die als Gliederungs- und
Verbundelement fungieren. Gerade auch die Festsetzung der Ausgleichsflachen am Rand
des Baugebiets fliihren zu einem Erhalt des Biotopverbunds.

Die Festsetzung zur Verwendung standortheimischer Gehdlze tragt zur Minimierung des
Eingriffs bei. Ferner fuhrt die Festsetzung zur Ausfihrung der Sockel bei Zaunen zur
starkeren Durchlassigkeit des Gebietes insbesondere fiir Kleintiere (Ausschluss
tiergruppenschadigender Anlagen/Bauteile).

Die Neuanlage von Kleinstrukturen wie Hecken entspricht dem Ubergeordneten Ziel 9 des
ABSP zur Neuanlage von Kleinstrukturen.
Ergebnis

Entsprechend den obigen Ausfihrungen zum speziellen Artenschutzrecht werden
insgesamt keine Verbotstatbestdnde nach §4 BNatSchG hervorgerufen.

Im Hinblick auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen sind auf Grund der umfangreichen
Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahme Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu
erwarten.

Gesamtbewertung Schutzgut Tiere und Pflanzen (Biodiversitat):

Auswirkungen geringer Erheblichkeit

5.2.2.2 Schutzgut Boden und Flache

Auswirkungen

Jede Bebauung wirkt sich durch die unvermeidbare Versiegelung und den Eingriff in die
Boden- und Oberflachenform negativ auf das Schutzgut Boden und Wasser aus. Der natlir-
liche Bodenaufbau wird groBflachig veréandert mit Auswirkungen auf Versickerung, Poren-
volumen und Leistungsfahigkeit. Baubedingt werden gréBere Flachen verandert und
Oberboden zwischengelagert.

Generell kdénnen auch auf Grundstlicken, die nicht im Altlastenkataster erfasst sind,
Altlasten vorhanden sein. Sollten deshalb bei Aushubarbeiten organoleptische
Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung
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oder Altlast hindeuten, ist unverziglich das Landratsamt zu benachrichtigen
(Mitteilungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG).

Gegen das Entstehen schadlicher Bodenveranderungen durch Verrichtungen auf den
Flachen im Geltungsbereich sind VorsorgemaBnahmen zu treffen.

Der Wirkraum betrifft ausschlieBlich den Geltungsbereich. Bodenverunreinigungen
angrenzender Flachen sind nicht zu erwarten.

Entsprechend der gesetzlichen Vorgaben (§1 Abs. 5 BauGB sowie §la Abs. 2) soll mit
Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden. Die Inanspruchnahme von
hochwertigen land- und forstwirtschaftlich genutzten Bdden ist zu vermeiden.
Bodenversiegelungen sollen auf ein unbedingt notwendiges MaB begrenzt werden.

Versiegelung hat auch Auswirkungen auf die Schutzgiter Wasser und Siedlungsklima und
es gehen praktisch alle Bodenfunktionen verloren (Puffer-, Regelungs-,
Lebensraumfunktion und Produktionsfunktion des Bodens fiir die Landwirtschaft).

Im Bereich des einfachen Bebauungsplans befinden sich schon groBflachige
Bodenversiegelungen, eine weitere Verschlechterung des Zustands des Schutzgutes ist
nicht zu erwarten.

Vermeidungsmalnahmen

VermeidungsmaBnahmen werden ergriffen, um die Auswirkungen zu reduzieren. Hierzu
gehort eine Begrenzung der versiegelten Flachen und die Verwendung von
versickerungsfahigen Belagen. Der  Ausgleich erfolgt im Rahmen der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung durch eine Aufwertung geeigneter Flachen.

Durch die hohe Grundflachenzahl wird die effektive Ausnutzung der Parzelle méglich und
damit der sparsame Umgang mit Grund und Boden umgesetzt.

Der Ausgleich des Verlustes an Bodenfunktionen wird in Zusammenhang mit dem Ausgleich
fir Lebensraumverluste angestrebt (mehrfach funktionale Ausgleichswirkung, auch bzgl.
Schutzgut Wasser). Auch der Ausgleich fiir die Veranderung der Bodenstruktur infolge
Anderungen der Bodennutzung erfolgt mit der Aufwertung geeigneter Flachen.

Als VermeidungsmaBnahmen ist die Schaffung von Griinflachen in Bereichen vorgesehen,
in denen sich die Bodenfunktionen regenerieren kénnen.

Ergebnis

Es sind auf Grund der Versiegelung und des Verlustes landwirtschaftlicher Flachen
Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit flir das Schutzgut Boden und Flache zu
erwarten. Der Verlust landwirtschaftlicher Flache sowie die zusatzliche Versiegelung kann
nicht ausgeglichen werden.

Gesamtbewertung Schutzgut Boden und Flache:

Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit
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5.2.2.3 Schutzgut Wasser

Auswirkungen

Auf der zur Bebauung vorgesehenen Flache wird durch die Versiegelung der Oberflachen-
abfluss vermehrt und beschleunigt, das Riickhaltevolumen des belebten Bodens
vermindert und die Grundwasserneubildungsrate herabgesetzt.

Auch die Verdunstung wird auf Grund der Versiegelung reduziert.

Es kann nach dem derzeitigen Erkenntnisstand davon ausgegangen werden, dass bei den
ErschlieBungsmaBnahmen und sonstigen BaumaBnahmen kein Grundwasser angeschnitten
wird. Es ist jedoch auf Grund des geneigten Gelandes und der Ausbildung des Untergrundes
bereichsweise Schichtwasseranfall nicht grundsatzlich auszuschlieBen. Bei den
BaumaBnahmen ist den Anforderungen des allgemeinen Grundwasserschutzes bzw. dem
wasserwirtschaftlichen Vorsorgegrundsatz des § 1 WHG in ausreichendem MafBe Rechnung
zu tragen. Wahrend des Baubetriebs ist mit erhéhter Erosionsgefahr bei offenliegendem
Boden zu rechnen.

Wahrend des Baubetriebs ist mit erhohter Erosionsgefahr bei offen liegendem Boden zu
rechnen.

Vermeidungsmalnahmen

U.a. die Festsetzung der Verwendung von versickerungsféahigen Beldagen wo mdglich sowie
die Festsetzungen zur Durchgrinung tragen zur Verminderung von negativen
Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser bei. Dies wird durch das vorgesehene
Rickhaltebecken zudem unterstitzt.

Ergebnis

Es sind durch die Versiegelung bei Einhaltung der VerminderungsmaBnahmen UmweltAus-
wirkungen geringer bis mittlerer Erheblichkeit flir das Schutzgut Wasser zu erwarten.

Gesamtbewertung Schutzgut Wasser:

Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit

5.2.2.4 Schutzgut Luft/Klima

Auswirkungen

Die Versiegelung groBer freier Flachen fihrt zur Reduktion von
Kaltluftentstehungsgebieten. Eine gewisse Beeinflussung der Schutzgiiter Luft und Klima
ist nicht zu vermeiden. Der Luftaustausch im Plangebiet ist durch die vorhandenen und zu
erhaltenden freien Fléachen gewadhrleistet, zudem ist auf Grund der Gr6éBe des
Geltungsbereichs keine nachhaltige Beeintrachtigung zu erwarten.

Es besteht auf Grund des landlichen Charakters des Umfelds keine Gefahr der Uberhitzung
oder der Ausbildung von Warmeinseln, die Frischluftversorgung ist gesichert. Deshalb ist
der Geltungsbereich als Flache ohne kleinklimatisch wirksame Luftaustauschbahn
einzustufen.
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Luftgetragene Immissionen (Larm, Schadstoffe) werden im Umfeld durch die Bebauung
und den damit im Zusammenhang stehenden Verkehr geringfiigig erhéht. Die geplanten
EingrinungsmaBnahmen werden die diesbezliglichen Auswirkungen teilweise mindern.
Durch die Festsetzung des Gebietstyps als Gewerbegebiet sind nennenswerten
betriebsbedingten Belastungen ausgeschlossen.

VermeidungsmalRnahmen (s.a. unten)

VermeidungsmaBnahmen koénnen die Auswirkungen reduzieren. So flhren z.B. die
Festsetzungen zur Durch- und Eingrinung des Baugebietes zur Staubbindung und
Reduzierung der Warmeentwicklung sowie zur Verbesserung des Kleinklimas. Der
Ausgleich erfolgt im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung.

Ergebnis

Es sind durch die Bebauung keine erheblich negativen Umweltauswirkungen flr das
Schutzgut Luft festzustellen. Fir das Schutzgut Klima sind allenfalls gering erhebliche Aus-
wirkungen zu erwarten.

Gesamtbewertung Schutzgut Klima und Lufthygiene:

Auswirkungen geringer Erheblichkeit

5.2.2.5 Wirkungsgefuge zwischen den o.g. Schutzgutern

Die einzelnen Schutzgiter stehen untereinander in engem Kontakt und sind durch
Wirkungsgeflige miteinander verbunden. So ist die Leistungsfahigkeit/ Eignung des
Schutzgutes Boden nicht ohne die Wechselwirkungen mit dem Gut Wasser zu betrachten
(Wasserretention und Filterfunktion). Beide stehen durch die Eignung als Lebensraum
wiederum in Wechselbeziehung zur Pflanzen- und Tierwelt. Diese Beziige sind bei den
jeweiligen Schutzgltern vermerkt.

Bereiche mit ausgepragtem 6kologischen Wirkungsgeflige sind im Geltungsbereich und im
Umfeld nicht vorhanden.

5.2.2.6 Schutzgut Landschaft / Erholung

Auswirkungen

Jeder Eingriff und jede Bebauung verdndert das Orts- und Landschaftsbild im
unmittelbaren Vorhabensbereich grundlegend.

Aufgrund der relativ geringen Dimensionen des geplanten Gewerbegebietes im Anschluss
an bestehende bauliche Strukturen und in Folge der Festsetzung der maximalen Hoéhen fir
Gebaude sind die diesbeziiglichen Eingriffe von geringer Bedeutung.
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Vermeidungsmalinahmen

VermeidungsmaBnahmen kdnnen die Auswirkungen auf das Schutzgut reduzieren. Hierzu
gehoéren unter anderem die Festsetzungen zur Eingriinung sowie zur Gebaudehdéhe.

Ergebnis

Es sind durch die Bebauung gering erhebliche Umweltauswirkungen flir das Schutzgut
Landschaftsbild zu erwarten.

Gesamtbewertung Schutzgut Landschaft:

Auswirkungen geringer Erheblichkeit

5.2.2.7 Auswirkungen auf Erhaltungsziele und den Schutzzweck
der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes

Auswirkungen auf Natura 2000-Gebiete durch den Bebauungsplan sind auf Grund der
groBen Abstidnde ausgeschlossen. Es sind keine Wirkungen denkbar, die eine erhebliche
Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten zur Folge haben kénnten.

5.2.2.8 Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit
sowie die Bevolkerung insgesamt

Auswirkungen

Durch die vorgesehene Bebauung wird ein Bereich in raumlicher Ndhe zu bestehenden
Gebauden aufgefillt.

Durch die Ausweisung von neuen Baugebieten sind in der Regel geringe Auswirkungen auf
die im Umfeld lebende Wohnbevélkerung gegeben, insbesondere bei Gewerbegebieten.
Zur Betrachtung der Auswirkungen wurde im Rahmen der Bauleitplanung eine
Schalltechnische Untersuchung angefertigt.

Diese berlcksichtigt auch den zusatzlichen Verkehr (Quell- und Zielverkehr im
Zusammenhang mit dem Baugebiet). In der Satzung zum Bebauungsplan sind
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen in Form von abstrakten
und konkreten Festsetzungen nach §9 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit §1 Abs. 4 Br. 2 und
Abs. 11 BauNVO bzw. §9 Abs. 1 Nr. 24 entsprechend den Ergebnissen der
Schalltechnischen Untersuchung zu treffen.

Gerade wahrend der Bauphase ist mit baubedingten Belastungen durch den
Baustellenbetrieb und den damit zusammenhangenden Fahrverkehr zu rechnen (Larm,
Staub, optische Reize). Sie werden als unerheblich eingestuft, da sie zeitlich begrenzt
auftreten und sich nicht nachteilig auf Wohn- und Erholungsfunktionen sowie das
Wohlbefinden und die Gesundheit auswirken.

Mit der Bebauung des Gewerbegebiets gehen siedlungsnahe Freiflachen verloren, die
allerdings durch die Nutzung als Acker auch bisher nicht frei zuganglich waren. Aufgrund
der geringen Ausdehnung, Lage, Strukturierung und fehlenden ErschlieBung mit Wegen ist
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die Bedeutung des Gebiets selbst fur Freizeit und Erholung der Bevdlkerung als gering
einzustufen.

Vermeidungsmalinahmen

VermeidungsmaBnahmen kénnen die Auswirkungen auf das Schutzgut reduzieren. Hierzu
gehodren unter anderem die Festsetzungen zur Eingriinung sowie zur Gebaudehothe.

Ergebnis

Im Hinblick auf das Schutzgut Mensch sind lediglich gering erhebliche Belastungen fir die
angrenzenden Flachen und fiir das geplante Gebiet zu erwarten.

Auswirkungen geringer Erheblichkeit

5.2.2.9 Auswirkungen auf Kulturguter und sonstige Sachguter

Im Bereich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans werden keine Bodendenkmaler
vermutet. Es sind auch keine anderen Sachgulter wie Baudenkmaler von der geplanten
Bebauung betroffen.

Auswirkungen ohne Erheblichkeit

5.2.2.10 Auswirkungen auf die Vermeidung von Emissionen sowie
der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwaéassern

Emissionen sind entsprechend der gesetzlichen Vorgaben soweit als mdglich zu vermeiden.
Der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwassern ist ebenfalls durch entsprechende
Gesetze geregelt, die innerhalb des Baugebiets einzuhalten sind.

5.2.2.11 Auswirkungen auf die Nutzung erneuerbarer Energien
sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Die vorliegende Planung hat keine Auswirkungen auf die Nutzung erneuerbarer Energien
sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie.
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5.2.2.12 Auswirkungen auf die Erhaltung der bestmoglichen
Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch Rechtsverordnung zur
Erfallung von Rechtsakten der Europaischen Union festgelegten
Immissionsgrenzwerte nicht Uberschritten werden

Durch die Nutzung des Baugebietes entstehen Auswirkungen auf die Luftqualitat im
unmittelbaren Planungsbereich, da von den zu errichtenden Anlagen madglicherweise
Luftemissionen ausgehen kdnnen. Der Bereich ist jedoch nicht als Gebiet mit
entsprechenden Auflagen ausgewiesen.

5.2.2.13 Auswirkungen bei schweren Unfallen oder Katastrophen

Es wird nicht mit zusatzlichen Auswirkungen gerechnet, die aufgrund der Anfalligkeit der
nach dem Bebauungsplan zulassigen Vorhaben flir schwere Unfdlle oder Katastrophen zu
erwarten sind (im Sinne von §1 Abs. 6 Nr. 7 j BauGB und Anlage 1 Abs. 2e BauGB). Weder
in der Bauphase, noch in der Betriebsphase sind in Hinsicht auf Katastrophen und schwere
Unfalle (bezogen auf die Schutzgliiter) zusatzliche MaBnahmen erforderlich.

5.2.3 Beschreibung der Mal3nahmen zur Vermeidung,
Verhinderung, Verringerung oder Ausgleich von erheblichen
Umweltauswirkungen

Nach der Anlage zu §2 Abs. 4 und §2a BauGB sind auch die Vermeidungs- und
MinderungsmaBnahmen im Umweltbericht darzustellen. Im Sinne der Eingriffsregelung des
8§14 BNatSchG ist es oberstes Gebot, vermeidbare Beeintrachtigungen des Naturhaushalts
und des Landschaftsbildes zu unterlassen.

Im Folgenden wird erlautert, mit welchen MaBBnahmen erhebliche nachteilige Auswirkungen
auf die Umwelt vermieden, verhindert, verringert oder ausgeglichen werden, sowohl
wahrend der Bauphase als auch die Betriebsphase.

Die MaBnahmen sind in den Festsetzungen des Bebauungsplanes verankert und tragen zur
Vermeidung, Verhinderung und Verringerung von erheblichen Umweltauswirkungen bei.
Die verbleibenden, unvermeidlichen Auswirkungen kénnen durch interne und externe
AusgleichsmaBnahmen ausgeglichen werden.

Schutzgut Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen

Boden e Begrenzung der versiegelten Flachen

e Durchgriinung durch Baum- und Gehdlzpflanzungen sowie
Festsetzungen zu Baumpflanzungen in der Bauparzelle.

o Uberplanung bereits bebauter Bereiche

Grund- und e Begrenzung der versiegelten Flachen

Oberflachenwasser e Festsetzung versickerungsfahiger Belage

e Durchgrinung durch Baum- und Gehdlzpflanzungen sowie
Festsetzungen zu Baumpflanzungen in der Bauparzelle

e Schaffung von Wasserriickhalt im Geltungsbereich
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Klima und e Begrenzung der versiegelten Flachen
Lufthygiene e Durchgrinung durch Baum- und Gehdlzpflanzungen sowie
Festsetzungen zu Baumpflanzungen in der Bauparzelle.

Tiere und Pflanzen ¢ Verwendung standortheimischer Gehdlze

(Biodiversitat) e Festsetzung zu Mindestabstand zwischen Boden und Zaunen

e Durchgrinung durch Baum- und Gehdlzpflanzungen sowie
Festsetzungen zu Baumpflanzungen zu Baumpflanzungen in
der Bauparzelle.

e Offene Wasserableitung von unverschmutztem
Oberflachenwasser
Mensch e Durchgriinung durch Baum- und Gehdlzpflanzungen sowie

Festsetzungen zu Baumpflanzungen zu Baumpflanzungen in

(Lérm, Erholung)
der Bauparzelle.

Landschaft e Eingrinung durch Baum- und Gehdélzpflanzungen sowie
Festsetzungen zu Baumpflanzungen zu Baumpflanzungen in
der Bauparzelle.

e Offene Wasserableitung von unverschmutztem
Oberflachenwasser
Kultur- und nicht erforderlich

Sachgtter

Die detaillierten Aussagen zur Eingriffsminderung und -Vermeidung, bezogen auf
die verschiedenen Schutzglter, befinden sich jeweils bei der Beschreibung dieser.

5.3 Alternative Planungsmaoglichkeiten

Auf Ebene der Bebauungsplanung sind die verschiedenen Varianten im Rahmen
der alternativen ErschlieBungsmodelle zu betrachten.

Da die vorgesehene Variante keiner neuen o6ffentlichen ErschlieBungsanlagen
bedarf, ist hier keine Variantenbetrachtung erforderlich. Die Lage ergibt sich aus
dem vorhandenen Ortsrand, der unmittelbare Anschluss an den zu erweiternden
Betrieb stellt die entsprechende Bebauung sicher.

5.4 Zusatzliche Angaben

5.4.1 Beschreibung der Methodik und Hinweise auf
Schwierigkeiten und Kenntnislucken

Da es sich bei der Planung um eine durchschnittliche Inanspruchnahme von Flachen
handelt, sind weitraumige Auswirkungen auf den Naturhaushalt unwahrscheinlich. Daher
ist der Untersuchungsbereich auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans sowie die direkt
angrenzenden Bereiche begrenzt. Eine Fernwirkung ist bei den meisten umweltrelevanten
Faktoren nicht zu erwarten. Ausnahmen bilden lediglich das Landschaftsbild sowie
Immissionen. Der Untersuchungsraum ist bei diesen Schutzglitern entsprechend weiter
gefasst.
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Die Bestandserhebung erfolgt durch ein digitales Luftbild, das mit der digitalen Flurkarte
Uberlagert und eigenen Bestandserhebungen.

Die vorliegenden aufgefiihrten Rechts- und Bewertungsgrundlagen entsprechen dem allge-
meinen Kenntnisstand und allgemein anerkannten Prifungsmethoden. Schwierigkeiten
oder Licken bzw. fehlende Kenntnisse lber bestimmte Sachverhalte, die Gegenstand des
Umweltberichtes sind, sind nicht erkennbar.

Fir die Beurteilung der Eingriffsregelung wurde der Bayerische Leitfaden verwendet. Als
Grundlage fir die verbal argumentative Darstellung und der dreistufigen Bewertung sowie
als Datenquelle wurden der Flachennutzungs- und Landschaftsplan, FIS-Natur Online sowie
Angaben der Fachbehdrden verwendet. Es bestehen keine genauen Kenntnisse lber den
Grundwasserstand.

Die wahrend oder nach der 6ffentlichen Auslegung gewonnenen zusatzlichen Erkenntnisse
zu den jeweiligen Schutzgltern sind nachtraglich mit aufgenommen worden.

Da eine objektive Erfassung der medienilibergreifenden Zusammenhange nicht immer
moglich und in der Umweltprifung zudem auf einen angemessenen Umfang zu begrenzen
ist, gibt die Beschreibung von Schwierigkeiten und Kenntnislicken den beteiligten
Behérden und auch der Offentlichkeit die Méglichkeit, zur Aufkldrung bestehender
Kenntnisllicken beizutragen.

Wie bei allen Eingriffsvorhaben ist auch im vorliegenden Fall zu prifen, in wieweit bei den
europarechtlich geschitzten Arten (Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie, europaische
Vogelarten) und den sonstigen nach nationalem Recht streng geschitzten Arten
Verbotstatbestande im Sinne von §44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG ausgelést werden.

Aufgrund fehlender Strukturen auf den Uberplanten Flachen ist eine Beeintrachtigung
artenschutzrechtlich bedeutsamer Arten nicht zu erwarten, deshalb sind weiterfiihrende
Untersuchungen nicht erforderlich.

Als Grundlage fiir die verbal-argumentative Bewertung der Auswirkungen auf die
Schutzglter und die dreistufige Bewertung wurden eigene Erhebungen sowie vorhandene
Datenquellen herangezogen.

Bei der Bewertung der Eingriffsfolgen wird unterschieden in ,nicht erheblich® oder
~erheblich®. Erhebliche Eingriffsfolgen werden in drei Stufen kategorisiert: Die
Eingriffserheblichkeit ist ,gering", ,mittel® oder ,hoch™; sind die Auswirkungen nicht
erheblich, das Schutzgut also nicht betroffen, so lautet die Bewertung ,nicht betroffen"
oder ,nicht erheblich®.

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Unterlagen und Kenntnisliicken sind derzeit
nicht bekannt.
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5.4.2 Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung
der erheblichen Auswirkungen

Die Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen ist gesetzlich vorgesehen, damit
frihzeitig unvorhergesehene Auswirkungen ermittelt werden und geeignete
AbhilfemaBnahmen ergriffen werden kdnnen. Da es keine bindenden Vorgaben fir
Zeitpunkt, Umfang und Dauer des Monitorings bzw. der zu ziehenden Konsequenzen gibt,
sollte das Monitoring in erster Linie zur Abhilfe bei unvorhergesehenen Auswirkungen
dienen.

Nr. | Schutzgut Beschreibung

1 g%jrﬁ:lﬁeit oSpatestens 5 Jahre nach Beginn der BaumaBnahmen priift die

- Kommune, ob die EingrinungsmaBnahmen entsprechend den
Pflanzbindungen und den Zielsetzungen erfolgreich umgesetzt
sind.

oUberpriifung der Einhaltung der Festsetzungen entsprechend

der Schalltechnischen Untersuchung.

2 Tiere und o Spatestens 5 Jahre nach Beginn der BaumaBnahmen prift die

Pflanzen Kommune, ob die EingrinungsmaBnahmen entsprechend den
Pflanzbindungen und den Zielsetzungen erfolgreich umgesetzt
sind.

o Nach 5 Jahren prift die Kommune, ob sich die
AusgleichsmaBnahmen entsprechend ihren Zielsetzungen
entwickelt haben.

o Die Erfolgskontrolle der AusgleichsmaBnahmen wird der
Unteren Naturschutzbehérde vorgelegt.

3 Boden o Spatestens 5 Jahre nach Beginn der BaumaBnahmen prift die
Kommune, ob die EingrinungsmaBnahmen entsprechend den
Pflanzbindungen und den Zielsetzungen erfolgreich umgesetzt
sind.

o Nach 5 Jahren prift die Kommune, ob sich die
AusgleichsmaBnahmen entsprechend ihren Zielsetzungen
entwickelt haben.

4 | Wasser o Spéatestens 5 Jahre nach Beginn der BaumaBnahmen priift die
Kommune, ob die EingrinungsmaBnahmen entsprechend den
Pflanzbindungen und den Zielsetzungen erfolgreich umgesetzt
sind.

o Nach 5 Jahren prift die Kommune, ob sich die
AusgleichsmaBnahmen entsprechend ihren Zielsetzungen
entwickelt haben.

> Luft/ Klima o Spatestens 5 Jahre nach Beginn der BaumaBnahmen prift die
Kommune, ob die EingrinungsmaBnahmen entsprechend den
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Pflanzbindungen und den Zielsetzungen erfolgreich umgesetzt
sind.

Nach 5 Jahren prift die Kommune, ob sich die
AusgleichsmaBnahmen entsprechend ihren Zielsetzungen
entwickelt haben.

6 Landschaft/
Erholung

Spatestens 5 Jahre nach Beginn der BaumaBnahmen prift die
Gemeinde, ob die EingrinungsmaBnahmen entsprechend den
Pflanzbindungen und den Zielsetzungen erfolgreich umgesetzt
sind.

Nach 5 Jahren prift die Gemeinde, ob sich die
AusgleichsmaBnahmen entsprechend ihren Zielsetzungen
entwickelt haben.

7 Kultur- und
Sachgliter

Keine UberwachungsmaBnahmen erforderlich

8 Flache

Die Einhaltung der Dbauleitplanerischen  Festsetzung
insbesondere zur Flachenversiegelung bzw. GRZ wird durch die
Bauaufsichtsbehdrde sichergestellt.
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5.5 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Flr das geplante Gewerbegebiet wurde ein Bereich im Anschluss an vorhandene Bebauung
gewahlt. Es sind keine wertvollen Lebensrdume von der Planung betroffen. Durch eine
intensive Eingrinung sowie die Reglementierung der Versiegelung werden differenzierte
VermeidungsmaBnahmen getroffen.

Um den gesetzlichen Anforderungen nach Durchfiihrung einer sogenannten Umweltprifung
Rechnung zu tragen, ist ein Umweltbericht als Teil der Begriindung des Bauleitplanes zu
erstellen. Im vorliegenden Umweltbericht werden die derzeitigen Verhaltnisse beziglich
der Schutzguter im Einzelnen beschrieben und die Auswirkungen des Bauleitplans auf die
se erlautert und bewertet.

Zusammenfassend betrachtet entstehen durch die geplante Ausweisung im Bebauungsplan
und die Realisierung der Bebauung in erster Linie Beeintrachtigungen der Schutzgiter
,Boden/Flache" und ,Landschaftsbild".

Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse zusammen:

Schutzgut Wesentliche Wirkungen/Betroffenheit Bewertung
Tiere und Verlust von landwirtschaftlichen Nutzflachen, | gering
Pflanzen keine Flache mit komplexen &kologischem
Biologische Wirkungsgeflige betroffen

Vielfalt

Boden/Flache Hohe Versiegelung, jedoch keine seltenen oder | mittel

naturnahe Boéden betroffen

Versiegelung sowie Verlust landwirtschaftlicher
Flache ist nicht ausgleichbar, aber alternativlos

Wasser Verringerte Grundwasserneubildung durch | gering bis mittel
Versiegelung, aber soweit moglich Versickerung
und Rickhaltung vor Ort

Klima/Lufzt Kaltluftentstehungsflaiche ohne Bezug zu | gering
Belastungsgebieten betroffen

Landschaft Beeintrachtigung des Orts- und | gering
Landschaftsbildes durch Baukodrper,

Ortsrandeingriinung vorgesehen

Mensch Verlust siedlungsnaher Freiflachen, keine | gering
erheblichen Emissionen bei Einhaltung der
immissionsschutzrechtlichen Vorgaben

Kultur- und Keine Bodendenkmaler bekannt, vor allem bei | ohne
Sachgtter den Erdarbeiten ist auf Bodenfunde zu achten.

Die gesetzlichen Vorgaben sind einzuhalten.
Wechsel- Keine erheblichen, zusatzlichen Belastungen | nicht erheblich
wirkungen durch Wechselwirkungen zwischen den
zwischen den Schutzglitern zu erwarten
Schutzgltern
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Auswirkungen Keine zusatzlichen Auswirkungen aufgrund der | voraussichtlich
bei schweren Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan | nicht betroffen
Unféllen oder zulassigen Vorhaben flir schwere Unfalle oder

Katastrophen Katastrophen

Durch eine intensive Eingriinung, die Einbindung der Baukérper sowie die Reglementierung
der Versiegelung werden differenzierte VermeidungsmaBnahmen getroffen.

Es sind von der Planung keine wertvollen Lebensraume betroffen.
VermeidungsmaBnahmen verringern die Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaushalt,
so dass die 6kologische Funktionsfahigkeit des Landschaftsraumes erhalten bleibt.

Durch griinordnerische und 6kologische Festsetzungen flir den Geltungsbereich sowie
durch die Bereitstellung von Ausgleichsflachen wird eine ausgeglichene Bilanz von Eingriff
und Ausgleich erzielt.

Insgesamt ist das Vorhaben unter Berlicksichtigung der Vermeidungs- und
MinimierungsmaBnahmen als umweltvertraglich anzusehen. Standorte mit geringeren
Auswirkungen auf die Schutzgliter gibt es nicht bzw. stehen nicht zur Verfligung.
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